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Vorbemerkung

Der vorliegende Begriindungstext wurde nach den Beteiligungsverfahren fiir
die Offentlichkeit und die Trager 6ffentlicher Belange sowie den weiterge-
henden Abstimmungen mit dem Stadtplanungsamt, weiteren Amtern sowie
dem Landschaftsplan (Entwurf) umfassend Uberarbeitet und erganzt.

Des Weiteren wurden redaktionelle Korrekturen und Aktualisierungen vorge-
nommen.

Der Plan mit Begriindung ("Stand Oktober 2009) wurde von der Stadtverord-
netenversammlung Oranienburg am 14. Dezember 2009 in unveranderter
Form beschlossen und danach bei Landkreis Oberhavel zur Genehmigung
eingereicht. Die Genehmigung wurde mit Auflagen und MaRgaben am 5. Juli
2010 erteilt.

Die Planzeichnung und Begriindung wurde (berarbeitet, um den Auflagen
und MaBRgaben zu entsprechen. Sie wird deshalb als "Uberarbeitete Fassung
Stand Marz 2012 nach Einarbeitung der "MaRgaben und Auflagen" der héhe-
ren Verwaltungshehdrde bezeichnet.

Nach erneuter Einreichung bei der hoheren Verwaltungsbehorde stellt sich
heraus, dass ein Teil der Auflagen und MalRgaben aus dem Bescheid vom
05.07.2010 in der Planfassung vom Mé&rz 2012 nicht im Sinne der Héheren
Verwaltungsbehorde abgearbeitet wurde (Schreiben des Landkreises vom
10.10.2012. Dies wurde mit der vom 03. bis zum 21. Januar 2013 erfolgten
Auslegung der Planfassung November 2012 versucht zu korrigieren. Mit
Schreiben vom 18. Juni 2013 hat der Landkreis Oberhavel als héhere Ver-
waltungsbehérde an der Beteiligung und Auslage vom Januar 2013 erneut
Mangel (,mangelhafte Anstowirkung“) festgestellt. Eine Anpassung der
Begriindung war nicht notwendig. Der Begriindungstext in der vorliegenden
Fassung entspricht der Planfassung November 2012.

Die Erfullung der MalRgaben und Auflagen aus dem Bescheid vom

05. Juli 2010 wurde mit Bescheid der héheren Verwaltungsbehodrde vom
02.11.2015 (Aktenzeichen: 05281-15-22) bestatigt. Die Erteilung der Ge-
nehmigung wurde am 19.12.2015 (Amtsblatt Nr. 10) gemalR § 6 Abs. 5
BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
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1  Einfiihrung

1.1  Aufgaben und Grunde fur die Neuaufstellung,
Geltungsbereich, Planungshorizont, Wirkung

Aufgaben

Gemal 8 5 (1) BauGB ist im Flachennutzungsplan "flir das ganze Gemein-
degebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung erge-
bende Art der Bodennutzung ... in den Grundziigen darzustellen". Die Pla-
nung soll - so § 1 Abs. 5 BauGB - "eine nachhaltige stédtebauliche Entwick-
lung, die die sozialen, wirtschaftlichen und die Umwelt schiitzenden Anforde-
rungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinan-
der in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozi-
algerechte Bodennutzung gewahrleisten”.

Er schafft damit Planungssicherheit fir die nachfolgenden, konkretisierenden
Planungsebenen, denen die Lésung ortlicher Problemlagen im Detail dber-
lassen bleiben muss. Dieser Beschrankung auf die Grundziige der Stadtent-
wicklung dient die generalisierende Form der Darstellung.

Im Zuge der Gemeindegebietsreform im Land Brandenburg wurde am 26.
Oktober 2003 die Eingemeindung von sieben bisher eigenstandigen Ge-
meinden in die Stadt Oranienburg wirksam. Das Stadtgebiet Oranienburg
wurde dadurch von ca. 4.600 ha auf rund 16.500 ha vergrofert. Damit ergab
sich die Notwendigkeit, die stadtentwicklungsplanerischen Ziele und ihre
Darstellung im Flachennutzungsplan grundsétzlich zu tiberdenken.

Grinde fir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes

Zur Diskussion fiir die Uberarbeitung standen
die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes flr das gesamte Stadtge-
biet,
die kleinteilige Weiterentwicklung der Planungsziele durch Anderungsver-
fahren fir Teilrdume bzw. Anpassungen im Rahmen des Parallelverfah-
rens nach § 8(3) BauGB.

Die Stadt Oranienburg hat sich fir die erste Mdglichkeit - die Neuaufstel-

lung - entschieden. Am 13. September 2004 erfolgte hierzu der Beschluss

der Stadtverordnetenversammlung. Griinde hierfur waren:
Die glltigen Flachennutzungsplane fur die friheren Gemeinden des Am-
tes Oranienburg-Land wurden zwar koordiniert erarbeitet. Ihr Ziel war es
aber, eine angemessene eigenstandige Entwicklung der jeweiligen Ge-
meinde zu ermdglichen, dies unter Beachtung ihrer Bedeutung im Zent-
rums- und Funktionsgefuge des Kreises Oberhavel. Durch die verénderte
Bedeutung der friitheren Gemeinden als jetzige Ortsteile der ganzen Stadt
Oranienburg mit zentralen Funktionen (Funktion eines Mittelzentrums)
ergeben sich nun verénderte Anforderungen an die Ausstattung mit so-
zialer Infrastruktur und die weiteren Entwicklungsmdglichkeiten von
Wohnen und Gewerbe.
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Zwar sind die gultigen Flachennutzungspldne von Kernstadt und neuen
Ortsteilen erst ca. 5-6 Jahre alt. Aufgrund des notwendigen Verfahrens-
vorlaufs sind viele Grundlagen aber erheblich &lter, stammen aus der Mit-
te der 1990er Jahre. Hinsichtlich Bevélkerungsentwicklung, Siedlungs-
und Wirtschaftswachstum bilden sie - aus heutiger Sicht - viele unrealis-
tische bzw. durch die Wirklichkeit (iberholte Erwartungen ab. Wo heute
nicht Schrumpfung oder Stagnation anzutreffen sind, sind die Entwick-
lungserwartungen zumindest deutlich reduziert, Wachstum ist eher sel-
ten. Oranienburg ist - wenn auch in geringerem Male als viele andere
Brandenburger Kommunen - ebenfalls davon betroffen.

In Zusammenhang mit dieser Entwicklung hat das Land Brandenburg
auch die Forderpolitik fir die wirtschaftliche Entwicklung verdndert, mit
dem Ziel starkere Regionen bevorzugt zu fordern. Auch Oranienburg
konnte davon profitieren.

Die Entwicklungserwartungen sind heute also grundsétzlich andere als
noch vor wenigen Jahren.

Die Bearbeitung der Gesamtstadt im Rahmen der Flachennutzungsplan-
Neuaufstellung erlaubt die Beteiligung aller Behérden und sonstiger Tra-
ger und eine grundsatzliche und umfassende Auseinandersetzung mit
den Entwicklungszielen fur Oranienburg. Kleinrdumliche Anpassungen
sind in ihren Auswirkungen - auch bei grundsétzlicher Priifung - haufig
nur schwer zu erfassen und zu beurteilen.

Der Beteiligungsprozess und das o&ffentliche Interesse am Neuaufstel-
lungsverfahren erlaubt die breite Diskussion und transparente Darstel-
lung von Planungszielen und Beweggriinden. Dieser Prozess dient mithin
der notwendigen Konsensbildung und dem Interessensabgleich. Sie ist
ein wichtiger Beitrag zur Planungskultur.

Die gesamtstédtische Betrachtung erlaubt besser begriindbare und nach-
vollziehbare Planungsziele. Angesichts der Notwendigkeit, auch Baufl&-
chenreduktionen durchzufiihren und damit ggf. auch die wirtschaftliche
Verwertbarkeit zu reduzieren, ist dies fur die Legitimation der Planung
besonders wichtig.

Die verénderten Entwicklungserwartungen und die neuen Zusténdigkei-
ten/Funktionen wirden eine groRe Zahl an Anderungsverfahren erfor-
dern. Diese Anderungen miissten vielfach auf gleichartige Begriindungen
zurlckgreifen bzw. wéren nur in Bezugnahme auf die gesamtstéadtische
Entwicklung nachvollziehbar. Die Neuaufstellung kann den Begrlindungs-
zusammenhang herstellen und plausibel machen. Sie ist letztlich auch
wirtschaftlicher als viele Einzelverfahren - und sie fihrt zu einem besse-
ren Ergebnis.

Daten des Inkrafttretens der vorangegangenen Flachennutzungspléne (Ver-
6ffentlichung im Amtsblatt)

Stadt Oranienburg 29.08.2003
Friedrichsthal 13.02.2003
Germendorf 04.09.2003
Lehnitz 07.03.2003
Malz 13.07.2003
Schmachtenhagen 07.03.2003

Wensickendorf 12.04.2002
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Zehlendorf 09.04.1999

Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das gesamte Gemeindegebiet der Stadt
Oranienburg die beabsichtigte Art der Bodennutzung dar. Der Geltungsbe-
reich umfasst eine Flache von insgesamt rund 16.500 ha.

Die Aussagen werden nach folgenden Teilrdumen differenziert (vgl. Karte
"Administrative Gliederung"):
"Kernstadt" Oranienburg mit ihren Stadtteilen Altstadt, Mittelstadt, Neu-
stadt, Eden, Sld, Annahof (d.h. Oranienburg-alt ohne Sachsenhausen)
eingemeindete Ortsteile (Sachsenhausen seit 1971; Friedrichsthal, Ger-
mendorf, Lehnitz, Malz, Schmachtenhagen, Wensickendorf und Zehlen-
dorf seit 2003) mit ihren jeweiligen Siedlungsteilen.

Karte "Administrative Gliederung"

Zeithorizont der Planung

Der Flachennutzungsplan soll die Entwicklung Oranienburgs nach den vor-
hersehbaren Bedirfnissen fiir die néchsten 10 - 15 Jahre ordnen. Wenn fiir
einzelne Teilbereiche eine Anderung der Planungsziele notwendig wird,
besteht die Moglichkeit, Anderungsverfahren durchzufihren.

Wirkung des Planes
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Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan einer Gemeinde.
Er muss mit der Bauleitplanung der benachbarten Gemeinden abgestimmt
werden.

Unmittelbare rechtliche Wirkungen hat der Flachennutzungsplan im Grund-
satz nur gegenlber der Gemeinde und allen am Verfahren beteiligten Be-
hérden und Stellen, die Trager o6ffentlicher Belange sind. Gegeniiber Biirge-
rinnen und Birgern entwickelt er im Regelfall keine unmittelbare Rechtswir-
kung. Aus seinen Darstellungen sind deshalb weder Rechtsanspriiche, wie
etwa auf Baugenehmigung oder Entschadigung, abzuleiten.

Eine Ausnahme bildet die Genehmigung von Vorhaben im AuflRenbereich,
auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (vgl. § 35 BauGB). Hier
kann ein Vorhaben versagt werden, wenn ihm &ffentliche Belange entgegen-
stehen, d.h. z.B. nach § 35 (3), Satz 1 Nr.1 BauGB, wenn es den Darstellun-
gen im Flachennutzungsplan widerspricht.

Eine mittelbare Betroffenheit ergibt sich auRerdem bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen und vorhabenbezogenen Bebauungsplanen, die gemal

§ 8 (2) BauGB den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes nicht wider-
sprechen dirfen.

1.2  Grundlagen, Methodik, Darstellungssystematik

Grundlagen

Die wichtigsten inhaltlichen Grundlagen fir die Erarbeitung der Darstellun-
gen im Flachennutzungsplan Oranienburg und die textlichen Ausfiihrungen
der Begriindung waren (vgl. Anhang, Anlage 1):
- die Grundsétze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 4 bis 6 Baugesetzbuch),
die Grundsétze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung in den
entsprechenden Gesetzen und den zugehdrigen Planwerken,
die Ziele und Grundsatze der Regionalplanung,
die vorliegenden rechtskraftigen Flachennutzungsplane fir die Stadt
Oranienburg (alt) und fur die als neue Ortsteile eingemeindeten bisheri-
gen sieben Nachbargemeinden mit den dazu gehdérigen Erlauterungsbe-
richten,
Ergebnisse der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplédne) sowie
einer Vielzahl weiterer Planungen und Gutachten (z.B. Sanierungsplan,
Rahmenpléne, Dorfentwicklungspléne, vgl. Anhang),
die Ziele der Kreisentwicklungsplanung,
die bisherigen Vorarbeiten und Abstimmungen zum Fl&achennutzungsplan,
das wohnungspolitische und wohnungswirtschaftliche Konzept und das
fortgeschriebene Stadtentwicklungskonzept mit dem Schwerpunkt auf
dem Wohnen,
relevante weitere informelle Planungen und Projekte, soweit als geeignet
fir die weitere Stadtentwicklung eingestuft.

Als Kartengrundlage fir den Flachennutzungsplan dienen Topografische
Karten im MafRstab 1:10.000. Die verwendete Grundlage ist die zum Zeit-
punkt der Abfassung dieser Begriindung aktuellste, durch die Landesver-
messung und Geoinformation Brandenburg (LGB) herausgegebene Karte.
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Methodik und Darstellungssystematik

Der Flachennutzungsplan besteht aus der Planzeichnung im Mafstab
1:20.000 (mit einer ergénzenden Darstellung des Innenstadtbereiches im
MaRstab 1:10.000) und der Begrindung (Berichtstext) einschlieBlich des
Umweltberichts.

Planzeichnung

Die Entwicklungsabsichten der Gemeinde werden mit den Darstellungen
gemal § 5 (2) BauGB zum Ausdruck gebracht, inshesondere:
- die Abgrenzung von bebauten und unbebauten Flachen,
die Gliederung der Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen nach
baulicher Dichte,
die Trassen und Flachen fur den Verkehr (z.T. nachrichtlich),
die Gliederung der Freiflichen in Grin-, Wald-, Landwirtschafts- und
Wasserflachen.

Die Darstellungen erfolgen entsprechend der gesamtstadtischen Planungs-
ebene in allgemeiner Form nach den im Folgenden beschriebenen Prinzi-
pien.

Entsprechend den Aufgaben des Flachennutzungsplanes erfolgt in der Plan-
zeichnung keine Unterscheidung zwischen Bestand und Planung; alle Dar-
stellungen sind Planungen. In der Begrlindung erfolgen Aussagen zur sich
aus den Darstellungen ergebenden Entwicklung im Vergleich zum Bestand.

Fir die Darstellung der Grundzige der Planung ist eine generalisierende
Darstellung ausreichend, daher:
erfolgt grundsétzlich keine flurstiicks- bzw. grundstiicksbezogene Dar-
stellung,
sind nur Standorte und Verkehrstrassen (ibergeordneter Art dargestellt.

Wegen des Malstabes fir die Planzeichnung ist es i.d.R. nicht zweckmaRig,
Nutzungen, die kleiner als ein Hektar sind, flachenhaft darzustellen. So wird
gewahrleistet, dass der Plan lesbar und eindeutig bleibt. Eine Darstellung
erfolgt nur dort, wo eine Verortung im Plan notwendig ist, um eine spatere
Entwickelbarkeit im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung sicherzustellen.
Dies gilt sinngemé&R auch fur Aussagen aufgrund anderer rechtlicher Grund-
lagen, z.B. fiir planfestgestellte Flachen (im Plan unter: Kennzeichnungen,
nachrichtliche Ubernahmen, Vermerke, Hinweise).

Einrichtungen und Anlagen des Gemeinbedarfs sowie der Ver- und Entsor-
gung werden deshalb, wenn die Flache kleiner als ein Hektar ist, der Stand-
ort aber von Ubergeordneter Bedeutung ist, mittels Symbol dargestellt.

Im Plan wird nur die allgemeine Art der baulichen Nutzung (Bauflachen)
gemanR 8§ 1 (1) Baunutzungsverordnung dargestellt. Dies erweitert den mdg-
lichen planerischen Handlungsspielraum fir die verbindliche Bauleitplanung
(vgl. Kap. 1.3).
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Wohnungsbezogene Gemeinbedarfseinrichtungen (mit Ausnahme von Kin-
dergérten) sowie ortliche Ver- und Entsorgungsanlagen werden nicht darge-
stellt; ihre Zuldssigkeit in den dargestellten Flachen ist durch die Baunut-
zungsverordnung definiert.

Bei den Griinflachen wird die Ubergeordnete Zweckbestimmung mittels Plan-
zeichen mit Schwerpunkt der jeweiligen Nutzung dargestellt.

Bei Darstellungen "mit hohem Griinanteil" ist zwar eine bauliche Entwicklung
auf der Flache geplant. Durch geeignete Festsetzungen bzw. Auflagen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. im Baugenehmigungsverfah-
ren ist hier aber sicherzustellen, dass ein hoher Grinanteil (i.d.R. mindes-
tens 2/3 der Flache) sowie eine geringe Versiegelung und ein landschaftlich
gepréagter Charakter gewahrleistet werden.

Fir verschiedene Ortsteile! sind in den vergangenen Jahren Klarstellungs-
bzw. Abrundungssatzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB beschlossen worden,
die die fiir eine bauliche Nutzung vorgesehenen Bereiche raumlich konkreti-
sieren. Diese Abgrenzungen sind fir die konkrete raumliche Abgrenzung der
Baufldchen und die Beurteilung von Vorhaben bzw. die Entwicklung von
Baugebieten aus dem Flachennutzungsplan eine wichtige Orientierung. In
die Plandarstellungen werden die Abgrenzungen aber nicht aufgenommen.

Fur zwei Gebiete in der friiher selbststandigen Gemeinde Zehlendorf? sowie
das Gebiet Triftweg in Wensickendorf regeln AuBenbereichssatzungen nach
§ 34 Abs. 4 BauGB (Fassung vom 8.12.1986 geé&ndert durch das Gesetz
vom 14.09.1994 - nach aktueller Rechtslage § 35 Abs. 6 BauGB) die bauli-
chen Entwicklungsziele innerhalb der Darstellung im Flachennutzungsplan.

Weitere Inhalte der Planzeichnung

Mit Kennzeichnungen, nachrichtlichen Ubernahmen, Vermerken und Hinwei-
sen, die nicht zwangslaufig den planerischen Willen der Stadt Oranienburg
wiedergeben, informiert die Gemeinde (iber rechtsverbindliche Festsetzun-
gen bzw. noch nicht rechtsverbindliche Planvorhaben gesonderter Fachpla-

1 - Friedrichsthal
Germendorf
Lehnitz
Malz
Schmachtenhagen (Ortslage und -West)
Wensickendorf (Ortslage und Rahmersee)
Zehlendorf

2 Rehmate und Schmachtenhagener StraRe
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nungen sowie Uber weitere, bei der Entwicklung zu berticksichtigende Anfor-
derungen (vgl. Kapitel 4).

Eine klare Trennung zwischen den gemeindlichen Planungsabsichten, d.h.
den Darstellungen im Plan und den Festsetzungen und Aussagen der nach-
richtlichen Ubernahmen und der Kennzeichnungen lasst sich nicht in allen
Fallen ziehen, da es Uberschneidungen mit Planungszielen der Stadt geben
kann. In der Begrindung wird darauf im Einzelnen hingewiesen.

Kennzeichnungen (vgl. 8 5 (3) BauGB) erfolgen fiir Fl&chen
- Dbei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &dufl3ere
Einwirkungen erforderlich sind,
die besondere bauliche Sicherungen gegen Naturgewalten notwendig
machen,
auf/unter denen der Berghau umgeht oder
- deren Boden erheblich mit umweltbelastenden Stoffen belastet ist.
Nachrichtliche Ubernahmen sind nach anderen gesetzlichen Grundlagen
getroffene Festsetzungen (z.B. planfestgestellte Eisenbahnflachen oder
Bundeswasserstraen) sowie denkmalgeschiitzte Mehrheiten von baulichen
Anlagen nach Landesrecht (vgl. § 5(4) Satz 1 BauGB).
Vermerke sind in Aussicht genommene Festsetzungen nach anderen gesetz-
lichen Grundlagen (vgl. § 5 (4) Satz 2 BauGB).
Hinweise sind weitere Darstellungen im Plan, die nicht in einem rechtlich-
formalen Verfahren oder auf Basis des Baugesetzbuches festgelegt werden.

Fir die gekennzeichneten Flachen des Bergbaus (vgl. hierzu Kap. 4.4) gilt:
alle Flachen werden als Flachen des Bergbaus mit einer Umrandung und
ihrer Bezeichnung dargestellt (vgl. Legende der Planzeichnung);

im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens beschlossene Ziele fiir Art
und MaR der baulichen (Nachfolge)nutzung werden dann dargestellt,
wenn ihre Realisierung im Geltungszeitraum des Flachennutzungsplan
angestrebt ist;

fur Flachen, auf denen die Planungsziele erst nach dem Geltungszeit-
raum erreicht werden sollen, erfolgt eine Darstellung der gegenwértigen
Nutzung (Bestand) innerhalb der 0.a. Abgrenzung.

Begrundung (Berichtstext)

In der Begrindung werden die Darstellungen der Planzeichnung textlich
erlautert, ergdnzt und begriindet. Die Begriindung enthdlt - neben Aussagen
zur Einordnung in die Planungssystematik:
- die Darstellung des Verfahrens (Kap. 1.4),
die aus Ubergeordneten Planungen abzuleitenden Ziele (Kap. 2),
die Beschreibung der Ausgangslage, das Leitbild fiir Oranienburg und die
Leitsatze sowie die konkreten Planungen zu allen sektoralen Themen
(Kap. 3 mit weiterer Untergliederung),
die Erlauterung der Kennzeichnungen, nachrichtlichen Ubernahmen und
Vermerke (Kap. 4),
die Flachenbilanz fur alle Nutzungen (Kap. 5),
den Umweltbericht (Kap. 6).
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1.3 Verhaltnis zu Landschaftsplanung, Umweltprifung und
verbindlicher Bauleitplanung sowie zu Schutzgebieten

Landschaftsplanung, Umweltprufung

GeméaR § 7 BbgNatSchG stellt der Landschaftsplan, der auf Grundlage des
Landschaftsprogramms und des Landschaftsranmenplans von den Tragern
der Bauleitplanung erarbeitet wird, die ortlichen Ziele, Erfordernisse und
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege dar. Die Inhalte
sind gemaR § 7 (5) BbgNatSchG in den Flachennutzungsplan zu lberneh-
men. Soweit den Inhalten der Landschaftsplanung nicht Rechnung getragen
werden kann, ist dies geméal § 3 Satz 4 BbgNatSchG zu begriinden.

Der Landschaftsplan stellt des Weiteren geméR § 3 BbgNatSchG Malstabe
flr die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit von Planungen mit Umwelt-
prifpflicht dar. Gemé&R § 2 (4) Satz 6 BauGB sind seine Bestandsaufnahmen
und Bewertungen in der Umweltpriifung heranzuziehen. Gemall § 2 (4)
BauGB ist im Rahmen des Flachennutzungsplans fiir die Belange des Um-
weltschutzes eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Dieser bildet einen gesonderten Teil der
Begriindung zum Flachennutzungsplan (Kap. 5). Das Ergebnis der Umwelt-
prifung ist in der Abwégung zu berlicksichtigen.

Die Ubernahme der Darstellungen des Landschaftsplans in den Flachennut-
zungsplan wurde durch einen gemeinsamen Erlass des Ministeriums fir
Umwelt, Naturschutz und Raumordnung sowie des Ministeriums flr Stadt-
entwicklung, Wohnen und Verkehr vom 29.4.1997 uber das Verhaltnis von
Bauleitplanung und Landschaftsplanung genauer erldutert, der in Folge der
Novellierungen des BbgNatSchG im Mai 2004 und des BauGB im Juni 2005
derzeit neu bearbeitet wird.

Parallel zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurde daher der
Landschaftsplan neu erarbeitet und seine Inhalte nach Abwégung in den
Flachennutzungsplan bernommen. Dariiber hinaus bleibt der Landschafts-
plan als Fachplan auch weiterhin eine wichtige Orientierungshilfe bei Pla-
nungsentscheidungen.

Dissensflachen

Bei der Integration der Inhalte des Landschaftsplanes in den Flachennut-
zungsplan konnten potenzielle Konflikte Uiberwiegend frihzeitig erkannt und
vermieden werden. Fiir einzelne Flachen lieR sich allerdings kein Konsens
herstellen. Der Flachennutzungsplan stellt hier andere Nutzungen als der
Landschaftsplan dar. Die folgende Tabelle enthalt eine Ubersicht tiber diese
Flachen. Weitere Erlauterungen zu den Dissensflachen befinden sich im
Anhang 4.



Planergemeinschaft

13

Dissensfldchen (weitere Erlduterungen siehe Anhang 4)

Bezeichnung

Darstellung im Land-
schaftsplan

Darstellung im Fl&-
chennutzungsplan

Begriindung fur die abweichende
Darstellung

Flache A

Gewerbliche Baufla-
che auf dem ehema-

ligen Flugplatz

Nahrstoffarme Extensiv-
standorte und Waldfla-
chen

Uberwiegend gewerbli-
che Bauflache Typ 1

Sicherung und Entwicklung Oranien-
burgs als gewerbe- und Industrie-
standort; Erweiterung des Hand-
lungsspielraumes fiir die Gewerbe-
profilierung und Ansiedlung;
Beachtung des Verfahrensstandes
der verbindlichen Bauleitplanung

Flache B
Wohnbauflache
nordlich und stidlich
der Thaerstralle

Landwirtschaftliche Nutz-
flache und Frischluft-
schneise

Wohnbauflache Typ 3,
in Randbereichen auch
Offenlandflache

Bereitstellung eines differenzierten,
stadtnahen Wohnungsangebotes
(Einfamilienhausbebauung),
Beachtung des Verfahrensstandes
der verbindlichen Bauleitplanung

Flache C

- entfallen -

Flache D Keine Schleusensymbole | Zwei Schleusensymbo- | Sicherung einer wichtigen Wasser-

2 Schleusen le stralRenverbindung fir Zwecke des

(Schleuse Malz und Freizeitverkehrs

Sachsenhausen)

Flache E Kleingartenanlage und Wohnbauflache Typ 1, | Teilweise Entwicklung einer hoch-

Wohnbauflache am Ufergriinzug Kleingartenflache und wertigen attraktiven Lage flir das

Fischerkiez Ufergriinzug Wohnen zur Stabilisierung der In-
nenstadt

Flache F

- entfallen -

Flache G Landwirtschaftliche Nutz- | Wohnbauflache Typ 4 Entwicklung einer stadtraumlich

Wohnbauflache flache und Frischluft- unmittelbar an eine bestehende

StdéckerstraBe schneise Wohnbauflache angrenzenden Fla-
che, die verkehrlich gut erschlossen
und damit zugleich klar vom westlich
angrenzenden Landschaftsraum
abgegrenzt ist. Teilweise Erhaltung
der Funktion als Frischluftschneise
durch Steuerung der Baukorperstel-
lung/geringe GFZ

Flache H

- entfallen -

Flache K

- entfallen -
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Dissensflachen mit Bezeichnung (ohne MaRstab)
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Verbindliche Bauleitplanung

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die
stadtebauliche Ordnung. Er ist grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln (vgl. § 8 (1) und (2) BauGB). Hierflr gilt das so genannte
"Entwicklungsgebot". Dieses Gebot nach § 8 (2) BauGB I&sst einen gewis-
sen Ermessensspielraum bei der Aufstellung der verbindlichen Bauleitplane.
Der Kommentar zum Baugesetzbuch? beschreibt dies wie folgt:

"Der Flachennutzungsplan ist nur ein Rahmenplan. Er stellt die Grund-
stiicksnutzung im Gemeindegebiet nur in den Grundziigen dar (8 5 Abs. 1)
dar. Das Gesetz bezeichnet die Bindung der Bebauungsplane mit Entwi-
ckeln...

Mit dem Begriff des Entwickelns ist eine gewisse Freiheit der Gestaltung
verbunden. Der Gemeinde steht somit bei der weiteren Ausplanung der Be-
bauungspléne ein Spielraum zur Verfligung, soweit die Grundkonzeption des
Flachennutzungsplanes nicht angetastet wird..."

"Zusammenfassend lasst sich folgendes aus der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichtes (BVerwG) entnehmen:

Allgemein gilt der Grundsatz, dass die Darstellungen des Flachennutzungs-
planes im Rahmen des Entwickelns konkreter ausgestaltet und damit zu-
gleich verdeutlicht werden kénnen. Das schlieit Abweichungen von den Dar-
stellungen nicht aus, die aber nur zulassig sind, wenn sie sich aus dem
Ubergang in eine konkretere Planstufe rechtfertigen und die Grundziige des
Flachennutzungsplanes unberiihrt lassen. Bei der Beurteilung, ob sich Ab-
weichungen im Rahmen des Entwickelns halten, sind - in bestimmten rdum-
lichen Grenzen - in erster Linie qualitative Kriterien, inshesondere die Be-
deutung der betreffenden Darstellung nach ihrer Funktion und Wertigkeit im
stéadtebaulichen Geflige maRgebend. Die GroRe des Plangebietes und der
Umstand, dass im gesamten

Plangebiet abgewichen wird, sind nicht allein - nicht einmal in erster Linie -
maRgebend. Weitgehend unproblematisch sind Abweichungen von den Dar-
stellungen der Bauflachen im Flachennutzungsplan dann, wenn die Festset-
zung dazu dient, die funktionell der Hauptnutzung dienenden Flachen fest-
zusetzen, denn solche Flachen werden grundsatzlich zusatzlich vorausge-
setzt, z.B. zugehdrige Griinflachen oder bestimmte Gemeinbedarfsflachen,
u.a. Schulen im Wohngebiet. Weiterhin sind grundsatzlich unbedenklich die
Festsetzungen der Baugebiete im Rahmen der dazugehdrigen Bauflachen-
darstellung."

1 Ernst/Zinkahn/Bielenberg: Baugesetzbuch Band 1, Kommentar, 7. Auflage, Miinchen
1999
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Grundsétze fir die Entwicklung
Grundsatze fur die Entwicklung von Bebauungsplanen sind:

1. Aus den Bauflachen des Flachennutzungsplans kénnen die ihnen zuge-
ordneten Baugebiete der Baunutzungsverordnung (vgl. 88 2 BauNVO)
entwickelt werden. Andere Baugebiete und andere Flachen (z.B. Grinfl&-
chen) sowie lokale Einrichtungen oder Anlagen des Gemeinbedarfes und
der Ver- und Entsorgung mit lokaler Bedeutung kénnen entwickelt wer-
den,

wenn Funktionen und Wertigkeit der Bauflache sowie

Anforderungen des Immissionsschutzes
nach dem dargestellten stédtebaulichen Geflige und die stédtebauliche
Gesamtkonzeption des FNP gewabhrt bleiben.

2. Die Geschossflachenzahlen der Wohnbauflachen und der gemischten
Bauflachen geben Obergrenzen an. Eine Uberschreitung der Geschoss-
flachenzahl in der verbindlichen Bauleitplanung ist nur dann zuldssig,
wenn stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen und eine genaue Begriin-
dung erfolgt.

3. Aus Frei- und Grinflachen kénnen grundsatzlich keine Baugebiete und
andere bauliche Nutzungen entwickelt werden (davon ausgenommen sind
untergeordnete Grenzkorrekturen). Ausnahmsweise kdnnen untergeord-
nete Flachen fir den Gemeinbedarf entwickelt werden, die angrenzenden
Wohnbauflachen zugeordnet sind (z.B. Kindergarten in Kleingartenfla-
che).

4. Sonderbauflachen sind mit der zusétzlichen Signatur "Flachen mit hohem
Grinanteil" gekennzeichnet, wenn sie Uberwiegend landschaftlich ge-
prégt sein sollen, d.h. deutlich mehr als 2/3 der Gesamtflache unversie-
gelt sein und eine starkere Uberbauung verhindert werden soll, inshe-
sondere um den Charakter von Natur- und Landschaft bzw. naturschutz-
und umweltliche Belange zu beriicksichtigen.

5. Grinflachen oder griinflachenbezogene BaumaBnahmen fir den Wasser-
sport konnen dort entwickelt werden, wo der Flachennutzungsplan ein
entsprechendes Lagesymbol (Wassersportanlage) darstellt. Dort kénnen
auch weitere Gebiete, die der Erholung dienen, entwickelt werden, soweit
sie einen funktionalen Bezug zum Wassersport haben. Untergeordnete
Standorte (Einzelstandorte) fur Wassersport kénnen im Einzelfall in Be-
bauungspléanen dort festgesetzt werden, wo die Vereinbarkeit mit der
Umgebung gewabhrleistet ist.

Zur Erldauterung

Die Grundsatze bilden den Handlungsrahmen als Konkretisierung der Pla-
nungsgrundziige des FNP. Sie sind selbst nicht Darstellungen des FNP,
sondern Konkretisierungen des Entwicklungsspielraums.
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Die Grundsétze enthalten Regelungen flr die Entwicklung von Bebauungs-
planen aus den dargestellten Bauflachen. Dabei sind die Grundsétze 1 und 2
als flr alle benannten zu entwickelnden Baugebiete geltende Grundregeln
anzusehen. Die Entwicklungsgrundséatze 3 bis 5 enthalten besondere Rege-
lungen fir die Entwicklung aus Sonderbauflachen sowie Griinflachen.

Satz 1 des Grundsatzes 1 bezeichnet den Regelfall einer zuldssigen Ent-
wicklung von Baugebieten aus dargestellten Bauflachen. Die den Bauflachen
zugeordneten Baugebiete ergeben sich aus § 1 Abs. 2 BauNVO.

Der zweite Teil des Satzes 2 dient der Heraushebung der Entwickelbarkeit
der aufgezahlten Nutzungen von értlicher Bedeutung, die von besonderer
Bedeutung fir die konkrete Versorgung mit sozialer/technischer Infrastruktur
und Teilflachen sind.

Lokale Einrichtungen sind alle Einrichtungen, die im FNP nicht als "Uberge-
ordnete" dargestellt sind.

Stellt es sich im Zuge der konkretisierenden Planung heraus, dass erforder-
liche Festsetzungen den durch die Grundsatze bezeichneten Rahmen uber-
schreiten, ist - als Voraussetzung fir die planerische Vertraglichkeit - eine
Anderung der Darstellung des FNP notwendig.
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Bebauungsplanverfahren wahrend der Aufstellung
des Flachennutzungsplanes

Gemal § 8(2) BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. In der Praxis erfordert es i.d.R. allerdings, dass zeitgleich
zum Aufstellungsverfahren des Flachennutzungsplanes auf der Grundlage
von 88 8 (3) und (4) BauGB verschiedene Verfahren der verbindlichen Bau-
leitplanung (Bebauungsplane/vorhabenbezogene Bebauungspléne, friher
Vorhaben- und ErschlieBungspléne genannt) begonnen bzw. durchgefiihrt
werden missen, um punktuell eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
sichern und unterschiedlichen Bedirfnissen, z.B. hinsichtlich neuer Wohn-
flachen oder Gewerbeansiedlungen, nachzukommen.

Grundsatzlich gilt daftir folgende Regelung:

- Die vor Inkrafttreten des Flachennutzungsplanes genehmigten Bebau-
ungsplane haben Bestandskraft und mussen nicht dem Flachennut-
zungsplan angepasst werden.

Plane, die nach 8§ 33 planreif sind, werden i.d.R. nicht mehr geéndert.
Zum einen lage hier gegeniiber dem Vorhabentrager eine besondere Har-
te vor, zum anderen sind die Grunde, die zur Festsetzung eines bestimm-
ten DichtemalRes geflihrt haben, im Zuge der notwendigen Beteiligungs-
schritte und der politischen Zustimmung hierzu bereits umfangreich ge-
prift worden. Ausnahmen, etwa durch einvernehmliche Ldsungen, sind
selbstverstandlich maglich.

Bebauungsplanverfahren, die wahrend der Neuaufstellung eines Fla-
chennutzungsplanes begonnen werden bzw. noch keine Planreife nach §
33 BauGB erlangt haben, erfordern eine enge Abstimmung zwischen
Ubergeordneten Belangen der Stadtentwicklung und den konkreten Ent-
wicklungsabsichten fiir den Standort. Grundsétzlich ist fur die Entwick-
lung zunéchst der rechtsgliltige Flachennutzungsplan heranzuziehen. Je
verbindlicher der neue Flachennutzungsplan wird - durch die Durchflh-
rung der notwendigen Beteiligungsschritte - umso mehr verfestigt sich al-
lerdings der fachliche und politische Wille fur u.U. neue Ziele.

Dies erfordert dann eine genaue Priifung der ggf. abweichenden konkre-
ten Planungsiiberlegungen und eine Einzelfallentscheidung. Dabei wird
zwischen den beschlossenen Zielen des rechtsgultigen Flachennut-
zungsplanes und u.U. bereits neuen Erkenntnissen und Zielvorstellungen
einschlieBlich der Konsequenzen, die sich durch eine veranderte Darstel-
lung ergeben kdénnen, abzuwégen sein.

Mit diesem Vorgehen soll:

- ein stadtentwicklungspolitisches Zeichen gesetzt werden, dass zwischen-
zeitlich als problematisch eingestufte Verfahren nicht zu gesamtstadti-
schen Planungszielen erhoben werden,
vermieden werden, dass Entschadigungsverfahren wegen Vertrauens-
schaden auf die Stadt Oranienburg zukommen,
die Mdglichkeit erdffnet werden, im Fall der Nicht-Konkretisierung von
Projekten, andere Planungsziele fur betroffene Flachen zu formulieren.
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Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Bauflachen

Den Schutzgebietsverordnungen der Altschutzgebiete (Rechtskraft vor dem
03.10.1990) zuwiderlaufende Darstellungen (wie zum Beispiel Bauflachen)
im Flachennutzungsplan sind nur dann zuldssig, wenn absehbar ist, dass
der sich abzeichnende Konflikt auf der Ebene des Bebauungsplanes zwi-
schen den kiinftigen bauleitplanerischen Festsetzungen und den Bestim-
mungen der Schutzgebietsverordnung geldst werden kann. Hierzu bedarf es
einer schriftlichen Erklarung des Umweltministeriums. Wenn diese Verein-
barkeitserklarung fiir den Bauleitplan nicht vorliegt, wird ein Normenwider-
spruch vorbereitet, welcher den Flachennutzungsplan fiir den jeweiligen
Bereich unwirksam macht.

Fir die Schutzgebiete, welche nach dem 03.10.1990 wirksam geworden
sind, ist grundsatzlich von einem Widerspruch zwischen im Flachennut-
zungsplan dargestellten Bauflachen und der Schutzgebietsverordnung aus-
zugehen. Der Schutzgebietsverordnung entgegen stehende Teile des Fla-
chennutzungsplans werden von der Genehmigung ausgenommen bzw. sind
vor Einreichung der Genehmigung entsprechend zu &ndern.

(vergl.: Gemeinsames Rundschreiben des Ministeriums fiir Stadtentwicklung,
Wohnen und Verkehr und des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung vom 25.Mai 1998 sowie Schreiben vom Ministerium fir Stadt-
entwicklung, Wohnen und Verkehr vom 17.17.2000)

1.4 Verfahrensibersicht
Verfahrensschritt Flachennutzungsplan |Landschaftsplan
Aufstellungsheschluss 13.9.2004
(Bekanntmachung:
05.11.2004)

18.05.-17.06.2005
(Anschreiben
10.05.2005)

Frithzeitige Beteiligung der Behor-
den gemaR § 4 (1) i.V. § 3 (1)
BauGB

Frithzeitige Beteiligung der Offent- 31.05.2005 31.05.2005

lichkeit: Informationsveranstaltung

18.05.-17.06.2005
(Bekanntmachung:
29.04.2005)

18.05.-17.06.2005
(Bekanntmachung
29.04.2005)

Beteiligung der Offentlichkeit:
6ffentliche Auslegung gemaR § 3
Abs, 1 BauGB

Parallel zur Beteili-
gung der Offentlich-
keit

Parallel zur Beteiligung
der Offentlichkeit

Beteiligung der Behdrden und
anderer Tréger offentlicher Belan-
ge gemal § 4 (1) BauGB

Vorlage des Entwurfes

Januar 2006

Januar 2006

Beschluss des Entwurfes durch die
StvvV

18.12.2006

18.12.2006

Erneute Beteiligung der Offentlich-
keit gemaR § 3 (2) BauGB

Auslegung 12.2.2007
bis 19.03.2007

Auslegung 12.2.2007
bis 19.03.2007

Erneute Beteiligung der Behérden
und Trager offentlicher Belange
gemél § 4 (2) BauGB

Parallel zur Beteiligung
der Offentlichkeit

Parallel zur Beteili-
gung der Offentlich-
keit
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Verfahrensschritt

Flachennutzungsplan

Landschaftsplan

keit gemaR § 3 (2) BauGB

Erneute Beteiligung der Offentlich-

Auslegung 15.9.2008
bis 14.10.2008

Auslegung 15.9.2008
bis 14.10.2008

Erneute Beteiligung der Behdrden
und Trager 6ffentlicher Belange

Parallel zur Beteiligung
der Offentlichkeit

Parallel zur Beteili-
gung der Offentlich-

gemaR § 4 (2) BauGB

geman § 4 (2) BauGB keit
Erneute Beteiligung der Offentlich- | Auslegung 27.7. bis | Auslegung 27.7. bis
keit gemaR § 3 (2) BauGB 28.8.2009 28.8.2009
Erneute Beteiligung der Behdrden |Parallel zur Beteiligung| Parallel zur Beteili-
und Trager offentlicher Belange der Offentlichkeit gung der

Offentlichkeit

Beschluss der StVV liber den

tember 2010

unveranderten Entwurf Stand Sep-

14. Dezember 2009

Genehmigung des Landkreises
Oberhavel mit Auflagen und MaR-
gaben

5. Juli 2010

keit gemaR § 3 (2) BauGB

Erneute Beteiligung der Offentlich-

Auslegung 26.03. bis
09.04.2012

Erneute Beteiligung der Behérden
und Trager 6ffentlicher Belange
gemél § 4 (2) BauGB

Parallel zur Beteiligung
der Offentlichkeit
26.03. bis 09.04.2012

Erneute Beteiligung der Offentlich-

03. bis zum 21. Januar

geman § 4 (2) BauGB

Bis 23.August 2013

keit gemaR § 3 (2) BauGB 2013

Erneute Beteiligung der Behdrden |03. bis zum 21. Januar

und Trager 6ffentlicher Belange 2013

geman § 4 (2) BauGB

Erneute Beteiligung der Offentlich- Auslegung Auslegung

keit gemaR § 3 (2) BauGB 16. September bis 30.|16. September bis 30.
September 2013 September 2013

(Fassung Oktober
2009)
Erneute Beteiligung der Behdrden 05.08.2013
und Trager 6ffentlicher Belange (Postausgang)

Der Landschaftsplan in der mit Stand Oktober 2009 eingereichten Form wird
von der unteren Naturschutzbehorde als abgeschlossen betrachtet; er kann
als rechtswirksam bezeichnet werden. (vgl. Schreiben LK Oberhavel, Fach-
bereich Umwelt, Landwirtschaft und Verbraucherschutz an die Stadt Orani-
enburg vom 25.August 2011).
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2 Grundlagen der Flachennutzungsplanung
(Ubergeordnete Ziele von Raumordnung, Landes- und Regional-
planung)

Nachfolgend werden die im Rahmen der Flachennutzungsplanung fir die
Entwicklung der Stadt Oranienburg wesentlichen Ziele der Landes- und Re-
gionalplanung beschrieben.

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan ist an die raumord-
nerischen Ziele anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB). Die Ziele sind sach- und
raumkonkrete Letztentscheidungen der Landes- bzw. Regionalplanung und
unterliegen daher keinem Abwégungsspielraum.

Die ebenfalls in diesem Kapitel dargestellte Kreisentwicklungsplanung (KEK)
stellt eine informelle Planung ohne planungsrechtliche Verbindlichkeit dar.
Sie ist jedoch ein wichtiges Informationsmaterial, da sie den Stand kreisli-
cher Willenshekundung zur Entwicklung des Raumes widerspiegelt.

Die nachfolgende Darstellung ist auf die wesentlichen Ziele und fir Oranien-
burg direkt relevante Aussagen konzentriert. Weitergehende Informationen
sind den genannten Planwerken selbst zu entnehmen.

2.1 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-
B)

Am 15. Mai 2009 ist der LEP B-B in Kraft getreten. Er lost bisherige landes-
und regionalplanerische Planwerke ab; zu nennen sind in diesem Zusam-
menhang:

der Landesentwicklungsplan | (zentralortliche Gliederung)

der LEP eV

der Regionalplan Prignitz-Oberhavel.

Der LEP B-B trifft Aussagen zu raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und
Malnahmen.

Die Regelungen des Planes sind dahingehend differenziert, dass sie

- verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten
oder bestimmbaren letztabgewogenen Festlegungen als beachtenspflich-
tige Ziele der Raumordnung, die einer Uberwindung im Rahmen der Ab-
wégung nicht mehr zugénglich sind, und
allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raumes als berlcksichtigungspflichtige Grundséatze der Raumordnung
als Vorgaben fir nachfolgende Abwé&gungs- oder Ermessensentschei-
dungen

zum Gegenstand haben.

Fir die Entwicklung der Stadt Oranienburg und den Flachennutzungsplan
sind folgende Ziele und Vorgaben besonders bedeutsam:
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Zentrumsfunktion

Fir Oranienburg ist die Zentrumsfunktion als Mittelzentrum im Rahmen des
Zentrale-Orte-Systems (ZOS) dargestellt. In den Mittelzentren sollen die fir
den jeweiligen Mittelbereich gehobenen Raumfunktionen der Daseinsvorsor-
ge mit regionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu gehoéren insheson-
dere die

Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,
Einzelhandelsfunktionen,

Kultur- und Freizeitfunktionen,
Verwaltungsfunktionen,
Bildungsfunktionen,
Gesundheitsfunktionen,

soziale Versorgungsfunktion sowie
Uberregionale Verkehrsknotenfunktionen.

Dazu sollen die in den Mittelzentren vorhandenen Angebote an Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs dem Nachfragepotenzial entspre-
chend gesichert, im Einzelfall qualifiziert werden.
Zum Mittelbereich gehdren folgende amtsfreie Gemeinde und Amter:
- Oranienburg,

Mihlenbecker Land,

Glienicke/Nordbahn

Hohen Neuendorf

Birkenwerder

Leegebruch

Kremmen

Lowenberger Land

Liebenwalde.

Oranienburg wird explizit als Endpunkt der Siedlungsentwicklungsachse A,
ausgehend vom nérdlichen Berliner Stadtrand, benannt. Die Stadt wird
dadurch zusatzlich als Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung charakteri-
siert.

Die Ansiedlung grol¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist hier (vgl. Ziel
4.7 des LEP B-B) zul&ssig. Vorrangig soll dies im stadtischen Kernbereich
(Umfeld Bahnhof/Altstadt) erfolgen. Entwicklungen auBerhalb sind zu be-
grinden. Durch eine Sortimentsliste werden Vorgaben zu zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Verkaufssortimenten gemacht.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Oranienburg konkretisiert die raumli-
chen und inhaltlichen Vorgaben des LEP B-B. FNP-relevante Aussagen sind
in die Planzeichnung und die Begrindung (vgl. Kapitel 3.4) aufgenommen
worden.
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Ausschnitt aus dem LEP B-B. Oranienburg ist als Mittelzentrum (roter Kreis) dargestellt. Diese
orange Punktedarstellung markiert den "Gestaltungsraum Siedlung".
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4  Steuerung der Siedlungsentwicklung

Die Steuerung der Siedlungseniwickiung, des groBfiachigen Einzethandels und der Vorsorge fiir gewerblich-industrielle Vorhaben ist eine Aufgabe
der Raumordnung, mit der ein Ausgleich zwischen den regional und grofirdumig wirksamen Erfordernissen zur Sicherung der Daseinsvorsorge
einerseils und den Interessen der Kommunen an einer moglichst glinstigen Entwickfung des eigenen Gemeindegebietes andererseits geschaffen
werden soll. Dabei isf dem grundgeselzlich geschitzten Anspruch auf die Gestaltung der Angelegenheiten der drtlichen Gemeinschaft ebenso
Rechnung zu tragen wie den dberdrtlich und {berfachlich abgeleiteten raumordnerischen Gestaltungszielen, welche ein auskémmiiches

Funktionieren des gesamten Gemeinwesens absichern sollen.

4.1 (G)

Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht
ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Sied-
lungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
erfolgen. Innerhalb der Gemeinden soll eine Konzentration der zusatz-
lichen Wohnsiedlungsflachenentwicklungen auf die siedlungsstrukturell
und funktional geeigneten Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden.
Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erhalung sollen
einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

4.2(2)

Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzu-
schlieffen; die Festlegung gilt nicht innerhalb des Gestaltungsraumes
Siedlung gemalt Plansatz 4.5 (Z) Absatz 1 Nummer 2. Bei der Entwick-
lung ven Gewerbe- und Industriefidchen sind Ausnahmen zulassig,
wenn besondere Erfordemisse des Immissionsschutzes oder der
VerkehrserschlieBung ein unmittelbares Angrenzen entsprechender
Nutzungen an vorhandene Siedlungsgebiete ausschlielen.

43(2)
Die Erweiterung von Streu- und Splittersiediungen ist zu vermeiden.

4.4(G)

(1) Militarische und zivile Konversionsflachen sollen neuen Nutzungen
zugefiihrt werden. Konversionsflachen im rdumlichen Zusammenhang
zu vorhandenen Siedlungsgebieten konnen bedarfsgerecht fiir Sied-
lungszwecke entwickelt werden.

(2) Auf versiegelten oder baulich gepragten Teilen von Konversions-
flachen auBerhalb innerdrilicher Siedlungsfiachen sollen stadtebaulich
nicht integrierbare Vorhaben zugelassen werden, wenn eine tragfahige
Entwicklungskonzeption vorliegt und eine raumvertragliche Verkehrs-
anbindung gesichert ist. Insbesondere sollen groRflachige Fotovol-
taikanlagen vorrangig auf geeigneten Konversionsflachen errichtet
werden.

(3) Konversionsfidchen aufierhalb innerdrtiicher Siedlungsfiachen -
mit hochwertigen Freiraumpotenzialen sollen einer Frelraumnutzung
zugefiihrt werden.

Auszug des LEP B-B

4.5 (Z)

(1) Die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohn-

nutzungen zulssig sein sollen (Wohnsiedlungsfiachen), ist maglich

1. in Zentralen Orten chne Gestallungsraum Siedlung,

2. im in der Festlegungskarte 1 festgelegten Gestaltungsraum
Siedlung,

3. in Nicht-Zentralen Orten durch Innenentwicklung sowie im Rahmen
der zusatzlichen Entwicklungsoption,

4. innerhalb von Gemeinden mit einem festgelegten Gestaltungsraum
Siedlung in Siedlungsbereichen auerhalb des Geslaltungsraumes
Siedlung durch Innenentwicklung sowie im Rahmen der zusétz-
lichen Entwicklungsoption dieser Siedlungsbereiche.

(2) Die zusétzliche Entwicklungsoption nach Absatz 1 Nummer 3 und 4
wird mit 0,5 Hektar pro 1 000 Einwohner (Stand 31. Dezember 2008)
filr einen Zeitraum von zehn Jahren fur zusatzliche Wohnsiedlungs-

fiachen festgelegt.

(3) Die Umwandlung von Wochenendhaus- oder Kleingartengebieten
in Wohnsiedlungsfléchen ist nur zuldssig, wenn sie siedlungsstruktu-
rell an die vorhandenen Siedlungsgebiete angebunden sind und die
ErschlieBung gesichert ist.

(4) Uber den in Absatz 2 genannten Rahmen hinaus kann die Entwick-
lung weiterer Wohnsiedlungsfléchen im Einzelfall zugelassen werden,
wenn die besondere Siedlungssiruktur der Gemeinde dies insbeson-
dere wegen fehlender Moglichkeiten ausreichender Innenentwicklung
erfordert ader wenn die weitere Aulenentwicklung durch einen nach-
gewiesenen Bedarf wegen einer spezifischen Funklion der Gemeinde,
insbesondere als Kurort oder Truppenstandort, gerechtfertigt ist.

(5) Die Zusammenfiihrung der einzelnen amisangehdrigen Gemeinden
zugenbilligten Entwicklungsoptionen im Sinne von Absatz 2 in einer als
Siedlungsschwerpunkt des Amtes festgelegten Gemeinde ist zulssig,
wenn zwischen den amtsangehdrigen Gemeinden dazu Einvernehmen
besteht.

Textliche Festlegungen
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4.6 (G)

Fiir grobfiachige gewerblich-industrielle Vorhaben sollen die in der
Festlegungskarte 1 durch Symbole gekennzeichneten Standorte vor-
gehalten und von einer kleinteiligen gewerblichen Nutzung freigehalten
werden.

4.7(2)

(1) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungenim Sinne von § 11 Absatz 3
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind varbehaltlich des Ab-
satzes 6 nur in Zentralen Orten zuldssig (Konzentrationsgebot).

(2) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage
und Umfang die Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler

Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrachtigen

(raumordnerisches Besintrachtigungsverbot).

(3) Neue oder zu erweiternde groffiachige Einzelhandelseinrichtungen
missen dem zentraldrtlichen Versorgungsbereich und der zentraldri-
lichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

(4) Hersteller-Direktverkaufszentren mit einer Verkaufsfiache von
mehr als 5 000 Quadratmeter sind nur in der Metropole Berlin und in
Oberzentren zulassig.

(5) Vorhandene oder genehmigte groRfiachige Einzelhandelseinrich-
tungen, die im Widerspruch zu den Absatzen 1 bis 4 stehen, konnen
verandert werden, wenn hierdurch die genehmigle Verkaufsflache
sowahl insgesamt als auch fiir zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 4
Nummer 1) nicht erhoht wird. Durch die Veranderung darf keine
Umwandlung zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von
Absatz 4 erfolgen.

(6) Die Errichtung oder Erweiterung groffiachiger Einzelhandelsein-
richtungen ist abweichend von Absatz 1 auBerhalb Zentraler Orte
zulassig, wenn das Vorhaben ganz iberwiegend der Nahversorgung
dient und der Standort in einem Stédtischen Kernbereich im Sinne von
Plansatz 4.8 (G) Absalz 2 oder in einem wohngebietsbezogenen Ver-
sorgungsbereich liegt. Vorhaben aufierhalb Zentraler Orte dienen ganz
iiberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabensbezo-
gene Verkaufsfiache 2 500 Quadratmeter nicht (iberschreitet und auf
mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante
Sortimente nach Tabelle 4 Nummer 1.1 angeboten werden.

4.3(G)

(1) Innerhalb Zentraler Orte sollen groffiachige Einzelhandelsein-
richtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten gemél Tabelle 4
Nummer 1 nur auf Standorten in Stadtischen Kernbereichen entwickelt
werden (Integrationsgebot),

Textliche Festlegungen
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(2) Stadtische Kernbereiche sind gewachsene zentrale Lagen im
Siedlungsbereich Zentraler Orte, die in enger raumlicher Nachbar-
schaft wesentliche zentrenbildende Funklionen (z. B. Einzelhandel,
Verwaltung, Kultur, Dienstleistung) konzentrieren, sowie im Einzelfall
die Versorgungszentren groRer Wohngebiete, wenn diese eine tiber
die Nahversorgung hinausgehende Funktion haben. Stadtische Kern-
bereiche sind regelmaRig die Innenstadte oder Oriskeme sowie in der
Metropole Berlin und den Oberzenren auch weitere stadtische Kerne,
die durch eine gute Verkehrsanbindung, insbesondere im Offentlichen
Personennahverkehr (OPNV), sowie die Lokalisierung weiterer privater
und dffentlicher Dienstleistungen gekennzeichnet sind.

(3) Die Stadtischen Kermnbereiche der Zeniralen Orte, fiir die ein Geslal-
staltungsraum Siedlung festgeleqt ist, sowie der besondere Stad-
tische Kernbereich ,BBI Airport City* sind in der Festlegungskarte 2

als Symbole festgelegt.

(4) Vorhandene oder genehmigte groRflachige Einzelhandelseinrich-
tungen aulerhalb Stadtischer Kembereiche im Sinne der Absétze 1
bis 3 konnen verandert werden, wenn hierdurch die genehmigte
Verkaufsfldche sowohl insgesamt als auch fiir zentrenrelevante Sorti-
mente (Tabelle 4 Nummer 1) nicht erhéht wird und keine Umwandlung
zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Plansatz
4.7 (Z) Absatz 4 erfolgl.

(5) Die Erichtung oder Erweiterung groffiachiger Einzelhandelsein-
richtungen ist abweichend von Absatz 1 in den Zentralen Orten auch
auferhalb der Stédtischen Kernbereiche zulassig, wenn das Vorhaben
ganz iberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem
wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegl. Vorhaben auBerhalb
Stédtischer Kernbereiche dienen ganz iberwiegend der Nahversor-
gung, wenn die gesamte vorhabensbezogene Verkaufsflache in der
Metropole und in den Oberzentren 5 000 Quadralmeter sowie in den
Mittelzentren 2 500 Quadratmeter nicht iberschreitet und auf min-
destens 75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante
Sortimente nach Tabelle 4 Nummer 1.1 angeboten werden.

4.9 (G)

Groffldchige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment (Tabelle 4 Nummer 2) sind in Zentralen Orten auch
aulerhalb der Stadtischen Kembereiche zuldssig, sofern die vorha-
bensbezogene Verkaulsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente
10 Prozent nicht (iberschreitet.

Auszug des LEP B-B
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Entwicklung von Siedlungsbereichen

Der LEP B-B macht in Punkt 4 (Unterpunkte 4.1-4.6) Vorgaben zur Sied-
lungsflachenentwicklung fiir die Wohn- und die gewerbliche Nutzung.

Neue Siedlungsflache soll an vorhandene anschlieBen, die Verfestigung von
Streu- und Splittersiedlungen ist zu vermeiden, der Freiraum soll - ebenso
sein Verbund - geschitzt werden. Um die Entwicklung in diesem Sinn zu
steuern, stellt der LEP B-B einen "Gestaltungsraum Siedlung" dar, innerhalb
dessen sich die weitere Siedlungsentwicklung vorrangig vollziehen soll.

Aullerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung ist eine Entwicklung durch In-
nenentwicklung sowie im Rahmen der zusatzlichen Entwicklungsoption die-
ser Siedlungsbereiche mdglich. Soweit die Kriterien der Innenentwicklung
aus raumordnerischer Sicht (vgl. Begriindung zu Ziel 4.5 LEP B-B) erfillt
sind, besteht hier keine quantitative Begrenzung fiir die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen. Uber die Moglichkeiten der Innenentwicklung hinaus
besteht in den Siedlungsbhereichen auRRerhalb des Gestaltungsraumes Sied-
lung (Ortsteile Germendorf, Friedrichsthal, Malz, Wensickendorf, Schmach-
tenhagen und Zehlendorf) eine Entwicklungsoption fir etwa 4,25 ha weitere
Wohnsiedlungsflachen fiir einen Zeitraum von 10 Jahren (bei ca. 8.500 Ein-
wohner in diesen Ortsteilen am 31.12.2008).

Der Begriff der "Innenentwicklung" wird hier weiter gefasst als im § 34
BauGB. Als Nachverdichtungspotenziale im Rahmen der Innenentwicklung
im Sinne von Plansatz 4.5 (Z) Absatz 1 Nummer 3 und 4 stehen den Ge-
meinden als nicht auf das zusétzliche Entwicklungspotenzial anrechenbare
Flachen zur Verfugung. Dies sind Flachen
- im Bereich verbindliche Bebauungspléne, die Wohnnutzungen zulassen,
im Zusammenhang bebauter Ortsteile im Sinne des 8§ 34 Absatz 1
BauGB,
in Innenbereichen, die nicht Teil eines Bebauungszusammenhangs ge-
mall 8 34 BauGB sind (sogenannter "AuBenbereich im Innenbereich"),
aber als Brachflachen baulich entwicklungsféahig sind und eine Gréf3e von
zehn Hektar nicht uberschreiten,
im Bereich nach § 34 Absatz 4 Nummer 3 BauGB bereits erlassener oder
zulassiger Satzungen,
im Bereich verbindlicher Satzungen nach § 34 Absatz 4 Nummer 2
BauGB,
die nach § 13a Absatz 1 BauGB durch Bebauungsplane der Innenent-
wicklung entwicklungsfahig sind.

Neuausrichtung der Brandenburger Wirtschaftsférderung

Parallel - und durch vergleichbare Gesichtspunkte ausgeldst wie die Neu-
formulierung des Zentrenkonzeptes - erfolgte im Land Brandenburg die Dis-
kussion um eine Neuausrichtung der Férderpolitik des Wirtschaftsministeri-
ums. Unter dem Leitgedanken "Stérken stérken - Wachstum férdern" werden
Fordermittel sektoral und rdumlich fokussiert. Ziele sollen dabei vor allem
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die Schwerpunktsetzung (rdumlich und bezogen auf den Mittelstand) und

die Konzentration auf Branchen-Kompetenzfelder
sein.
Oranienburg gehdért nach den schon im November 2005 beschlossenen neu-
en Forderrichtlinien als "Branchen-Schwerpunktort" zum "Regionalen
Wachstumskern" des Landkreises OHV. Die wesentlichen "Branchenkompe-
tenzfelder" der Stadt sind:

Biotechnologie/Life Sciences,

Kunststoffe,

Metallerzeugung, -be und -verarbeitung.

2.2 Kreisentwicklungskonzeption
(KEK, Aktualisierung 2004 der 1. Fortschreibung)

Auf Grundlage der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung stellt die
Kreisentwicklungskonzeption die Leitlinien und planerischen Aussagen flr
die unterschiedlichen Sektoren der Kreisentwicklung dar. Durch die Koordi-
nation kommunaler Selbstverwaltungsaufgaben soll sie gleichzeitig die
Grundlage einer Ubergeordneten Planung auf Regional- und Landesebene
schaffen. Sie ist den Prinzipien der Nachhaltigkeit sowie einem Dialog mit
den Kommunen und Birgern verpflichtet.

Auch wenn die KEK eine informelle Planung ist, so bildet sie wegen der
Aussagedichte und der uberértlichen Planungskompetenz des Kreises eine
wichtige Grundlage fur die stadtische Entwicklungsplanung.

Die Leitlinien zur Kreisentwicklung zielen u.a. vorrangig darauf ab,
die aus dem Entwicklungspotenzial des Berliner Umlands erwachsenden
Impulse fir die strukturelle Verbesserung im gesamten Kreisgebiet zu
nutzen,
eine tragfahigen Bevodlkerungsdichte in den Kommunen zu sichern,
im Rahmen der zentralértlichen Gliederung lokale Standortvoraussetzun-
gen zur Starkung einer umweltvertraglichen Wirtschaftsentwicklung zu
schaffen,
durch Vorrang von Innenverdichtung und durch behutsame Eigenentwick-
lung nicht zentraler Orte einer Zersiedlung der freien Landschaft vorzu-
beugen
sowie in allen Bereichen der Entwicklung entsprechend angepasste Ziele zu
verfolgen.

Siedlungsstruktur/Zentrale Orte

Die Kernstadt Oranienburg liegt in einer der beiden Hauptentwicklungsach-
sen des Landkreises innerhalb des engeren Verflechtungsraumes. Hier sol-
len sich Entwicklungen konzentrieren und eine Siedlungsentwicklung Gber
den Eigenbedarf hinaus unter Freihaltung wertvoller Landschaftsraume er-
moglicht werden.

Die Ortsteile Wensickendorf und Zehlendorf liegen innerhalb der Nebenach-
se mit dem Schwerpunkt Tourismus/Erholung, in dem eine begrenzte Ein-
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wohnerentwicklung Uber den Eigenbedarf hinaus angestrebt wird. Insheson-
dere soll die touristische Infrastruktur ausgebaut werden, um die vorhande-
nen Fremdenverkehrspotenziale zu erschlief3en.

Wohnungs- und Stadtebau

Als stédtebauliche Ziele, die fiir Oranienburg von Bedeutung sind, sind so-
wohl die langfristige Stabilisierung der traditionellen landlichen Wohn-, Ar-
beits- und Siedlungsstrukturen, der stadtischen Strukturen als auch die Qua-
lifizierung der Siedlungen des industriellen Wohnungsbaus benannt.

Soziale Infrastruktur

Eine bedarfsgerechte Versorgung mit sozialen und kulturellen Infrastruktur-
einrichtungen, insbesondere unter Ausrichtung an sozialen Gegebenheiten
(Sozialraumorientierung) und den kinftigen gesellschaftlichen Entwicklun-
gen, gehort ebenfalls zu den tbergeordneten Zielen, fiir deren Umsetzung
die Zusténdigkeit in den einzelnen Sektoren bei Oranienburg als Kommune
liegt. Die Stadt verfligt dabei Uber einige Einrichtungen mit (berdrtlicher
Bedeutung im Landkreis, so z.B. der Klinik Oranienburg der Oberhavel Klini-
ken GmbH.

Verkehr

Die Verkehrsinfrastruktur soll den Gesamtraum des Landkreises im Sinne
eines Interessenausgleichs zwischen nordlichem und sidlichem Teilraum
erschliefen und mit den benachbarten Regionen verkniipfen. Dabei sollen
durch eine Integration von Stadt- und Verkehrsplanung, z.B. durch bevor-
zugte Siedlungs- und Gewerbeentwicklung an mit dem OPNV erschlossenen
Standorten, sowohl Verkehrsvermeidung, Verkehrsverlagerung auf umwelt-
schonende Verkehrsmittel als auch Minimierung von Belastungen durch
Verkehrshilindelung erreicht werden.

Fur Oranienburg sind die Erhaltung der (ber-/regionalen Schienenverbin-
dungen und der S-Bahn, die stralenverkehrliche Anbindung und der Ausbau
der WasserstraRe fir die gewerbliche Schifffahrt (Havel-Oder-Wasser-
stralRe), aber auch die Personenschifffahrt und den Sportbootverkehr rele-
vant.

Wirtschaft

Um die Lage des Landkreises an einer Metropolenregion zu nutzen, zielt das
Kreisentwicklungskonzept entsprechend den wirtschaftspolitischen Instru-
menten auf eine polyzentrische Wirtschafts- und Siedlungsentwicklung und
einen Ausbau wirtschaftlicher Wechselbeziehungen zum GrofRraum Berlin
ab. Notig ist dazu die Heraushildung regionaler Wirtschaftskreislaufe sowie
die Ansiedlung und Unterstiitzung von Unternehmen im Prozess der Struk-
turanpassung.
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Oranienburg tragt als einer der bedeutenden Industriestandorte zum ver-
gleichsweise hohen Industrialisierungsgrad im Landkreis bei. Unter Beach-
tung der Entwicklung Oranienburgs zum Verwaltungszentrum des Landkrei-
ses, denkmalrelevanter Belange sowie von Erfordernissen des Umwelt- und
Landschaftsschutzes soll die weitere industrielle Entwicklung in diesem
Raum aber auf ausgewiesene Vorhaben begrenzt werden. Vielmehr sollen
Kultur, Verwaltung, Dienstleistung, Bildung, Handel, Wohnen und Freizeit
Schwerpunkte der Entwicklung sein.

Der Tourismus stellt einen wesentlichen Wirtschaftsfaktor im Landkreis dar,
zu dem Oranienburg (Kernstadt) vor allem in den Bereichen Wassertouris-
mus, Kunst und Kultur, Radwandern beitragen kann. In seinen Ortsteilen
sind dagegen auch die fir die l&ndlichen Regionen relevanten Bereiche des
Tourismus (Urlaub auf dem Lande, Reiten etc.) von Bedeutung. Hier ist al-
lerdings gleichzeitig die Sicherung der Landwirtschaft und der Dorfer als
Lebens- und Wirtschaftsraum von groBer Bedeutung, einerseits durch Erhal-
tung der traditionellen Nutzungen, andererseits durch Stérkung innovativer
Ansatze (z.B. Oberhavel-Bauernmarkt).

Die extensive Flacheninanspruchnahme fir Neuansiedlung von Betrieben
soll dabei méglichst gering gehalten werden. Vielmehr soll grundsatzlich die
intensive Ausnutzung bereits gewerblich-industriell strukturierter und er-
schlossener Flachen sowie die Nutzbarmachung der ehemals militrischen
Liegenschaften Vorrang geniel3en.

Natur, Landschaft und Freiraumentwicklung

Landschaftsraumlich gehért Oranienburg im Landkreis Oberhavel zum sidli-
chen Verdichtungsraum, in dem die im Vergleich zum nérdlichen Land-
schaftsraum wenigeren verbliebenen Freirdume eine besonders hohe Funk-
tion fir den okologischen Ausgleich und die Erholung haben. Sie sind in
Form von Freiraumzdsuren und -korridoren zwischen den axialen Siedlungs-
b&ndern bzw. innerhalb der Hauptsiedlungsbereiche vorhanden und sollen
vor einer weiteren Reduzierung, Uberformung oder Beeintrachtigung ge-
schitzt werden.

Zur Herstellung eines funktionsfahigen Naturhaushaltes soll eine an dkologi-
schen Bewirtschaftungsmethoden orientierte Land- und Forstwirtschaft und
die Pflege und Entwicklung geschiitzter Landschaftshestandteile dienen.
Auch die Sicherung eines strukturierten Landschaftsbildes in Agrarland-
schaft, Wéldern und an Gewdassern und die Sanierung und Rekultivierung
wiederherzustellender Landschaftsteile gehdrt zu den Zielen, die sowohl der
okologischen als auch der erholungsbezogenen Qualifizierung dienen.
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3 Inhalte des Flachennutzungsplanes

Leitbild

Mit dem Leitbild wird die allgemeine Entwicklung, die fir Oranienburg ange-
strebt wird, formuliert. Grundsatzlich soll sie sich am Bestand orientieren,
dessen Qualitaten weiterentwickeln und bestehende bzw. zu erwartende
Probleme mdglichst mindern oder beseitigen. Damit wird den Zielen einer
umweltschitzenden Entwicklung Rechnung getragen und den Anforderun-
gen, wie sie § la (2) BauGB formuliert, nachgekommen:

"IMit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
inshesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. 2Landwirtschattlich, als
Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden..."

Die im Flachennutzungsplan samt Begriindung dargestellten geplanten Fl&-
chennutzungen sind Ergebnis eines differenzierten Prozesses.
Die Planung reagiert
- auf gesetzliche Anforderungen an eine geordnete und umweltvertragli-
che, nachhaltige Siedlungsentwicklung und vorgegebene Setzungen (z.B.
B-Pléne und weitere Satzungen),
auf Gbergeordnete Ziele der Landes- und Regionalentwicklung
auf prognostizierte Verdnderungen (z.B. Bevolkerungsentwicklung) und
damit verbundene gegenwaértige und zukiinftige Nachfragen,
auf bestehende Potenziale der und Herausforderungen an die Stadt,
auf wirtschaftliche Mdglichkeiten (z.B. fur die Bereitstellung und den Be-
trieb kommunaler Angebote).

Die Planung gestaltet

- durch Angebote, die die Qualitdten der Stadt einer moglichst breiten Biir-
gerschaft zu Gute kommen lassen,
durch Angebote, die Zuzigler oder ansiedlungswilligen Unternehmen
motiviert, nach Oranienburg zu ziehen und die Funktionsf&higkeit der
Stadt zu stérken.

Elemente des Leithildes sind:

1. Oranienburg soll eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung erfahren.
Der Flachennutzungsplan soll eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten, eine menschenwir-
dige Umwelt sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen schiitzen und
entwickeln.

2. Die Stadtentwicklung muss sich neuen Herausforderungen stellen.
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Wie das Land Brandenburg insgesamt - und viele Regionen - wird auch
Oranienburg von einer deutlich verhalteneren Bevélkerungsentwicklung
und einem Anstieg des Altersdurchschnitts der Bevdélkerung betroffen
werden (vgl.: LBV: Bevdlkerungsvorausschau 2009-2030 fir das Land
Brandenburg). Die Bevdlkerung Oranienburg wird nicht mehr nennens-
wert wachsen. Die Stadtentwicklungsplanung muss sich den damit ver-
bundenen Konsequenzen stellen und geeignete Schlussfolgerungen fir
die Flachen- und Standortentwicklung ziehen.

. Oranienburg ist eine Stadt mit eigenem Profil mit zahlreichen Facetten.

Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Kultur in vielféltig gestalteten und genutz-
ten Raumen ergeben das unverwechselbare Geflige der Gesamtstadt.
Die Stadtentwicklung soll Identitat und Attraktivitdt Oranienburgs starken
durch
- Aktivierung von bestehenden Potenzialen,

Sicherung und Herausarbeiten der jeweiligen Qualitdten der Stadt-
und Ortsteile,

Vermittlung zwischen unterschiedlichen Anspriichen zur Herstellung
einer vertraglichen Gesamtentwicklung,

Nutzung von Synergieeffekten, aber auch

Vermeidung von Fehlentwicklung und falscher Prioritdtensetzung
durch Bericksichtigung der verhaltenen Entwicklungserwartungen.

Oranienburg liegt hervorragend in der Region.

Die Stadt liegt dicht an der Hauptstadt und zugleich bereits eingebettet in
ein vielfaltiges landschaftliches Angebot. Die Chancen aus den harten
und weichen Standortvorteilen gilt es im Wettbewerb mit anderen Kom-
munen, insbesondere um neue Arbeitsplatze, herauszuarbeiten und beim
Flachenangebot angemessen zu beriicksichtigen.

Innenentwicklung schafft attraktive Bedingungen fir das Wohnen und die

gewerbliche Entwicklung.

Auch weiterhin wird eine Nachfrage fir Wohnnutzung und die Ansiedlung

von Gewerbe erwartet. Ein angemessenes Flachenangebot ist dafiir be-

reit zu stellen. Die Inanspruchnahme dieser Flachen soll aber das Ge-
samtbild der Stadt nicht beeintrachtigen, in Einklang mit den Belangen
von Natur und Umwelt erfolgen und keine unangemessenen Folgekosten
fur die 6ffentliche Infrastruktur nach sich ziehen. Prioritat genieRt deshalb
die Nutzung der erheblichen Wachstumsreserven auf stadtebaulich inte-
grierten Siedlungsflachen, die gleichzeitig deren Funktionsféhigkeit si-
cherstellt. Die bauliche Inanspruchnahme von Flachen soll in folgender

Reihenfolge erfolgen:

- Sicherung bestehender Qualitaten und Konfliktabbau im Bestand,
Ergénzung in bebauten Bereichen bei Beriicksichtigung vertréaglicher
Obergrenzen der stadtebaulichen Dichte,

ErschlieBung von unbebauten grofReren Grundstiicken innerhalb des
Siedlungsgebietes,

Umnutzung von Brachen oder unter-/fehlgenutzten Flachen,
Arrondierung an Réndern von Ortsteilen,

Erweiterung des Siedlungsraumes (sofern Bedarf nachweisbar).
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6. AuRenentwicklung soll nur nachrangig stattfinden.
Angesichts der bestehenden groRen Flachenkulisse fir bauliche Nutzun-
gen missen keine umfangreichen Eingriffe in sensible Nutzungen oder
staddtebauliche Fehlentwicklungen geduldet bzw. legitimiert werden. In
Ubereinstimmung mit dem landesplanerisch formulierten Ziel der "Innen-
vor AufRenentwicklung" sind neue Flachen/Raume nur dann zu erschlie-
Ren, wenn:
damit neue, bisher nicht schon vorhandene Qualitdten geschaffen
werden, die die Stadt starken,
der Bedarf durch konkrete Projekte nachweisbar ist,
sie mit den Belangen von Umwelt und Natur vereinbar sind,
bestehende Verpflichtungen erfiillt werden,
der Bedarf nicht innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes ge-
deckt werden kann oder
wenn Fehlentwicklungen in geordnete planerische Bahnen gelenkt
werden miissen.

7. Landschaft und Siedlungsfreirdume stellen eine wichtige Qualitdt Orani-
enburgs dar.
Sie sollen daher im Sinne der nachhaltigen Stadtentwicklung erhalten,
gepflegt und qualifiziert werden. Dazu sind die Flachennutzungen an der
Tragfahigkeit des Naturhaushaltes zu orientieren und so auszugestalten,
dass Umweltbelastungen minimiert und die Existenzbedingungen der ty-
pischen Flora und Fauna gesichert werden. In diesem Rahmen soll ins-
besondere die landschaftshezogene Erholung geférdert werden.
Die stadtischen Freiflachen sollen durch eine Qualifizierung nach ihren
jeweiligen Vorrangfunktionen (z.B. Erholung, Sport, Denkmalschutz) in ih-
rer Nutzungsféhigkeit verbessert werden.

Auf der Grundlage des Leithildes werden in den nachfolgenden Kapiteln fir
die einzelnen Themenfelder der baulichen Entwicklung konkrete und hand-
lungsorientierte Leitsdtze entwickelt und den jeweiligen Planungszielen vo-
rangestellt.
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3.1 Bevolkerung
Ausgangslage

Die friihere Flachennutzungsplanung flr die Stadt Oranienburg und die bis
2003 selbstandigen Umlandgemeinden ist von einem deutlichen Bevdlke-
rungszuwachs ausgegangen: Fir die Kernstadt mit Sachsenhausen wurde
eine schrittweise Entwicklung von rund 30.000 auf zundchst 35.000, spéter
40.000 Einwohner im Geltungszeitraum zugrunde gelegt. Dies fand seinen
Niederschlag in der dargestellten Flachenkulisse flr die unterschiedlichen
Wohnungsmarktsegmente. Auch fir die neuen Ortsteile wurden erhebliche
Wachstumserwartungen bzw. -bestrebungen zur Grundlage der Flachennut-
zungsplanung. So wurde in den Flachennutzungsplédnen ein Anstieg der
Bevdlkerung auf insgesamt rund 14.600, d.h. um heute noch rund 4.200 EW
angenommen. Zusammen hatte dies eine Bevdlkerungszahl von 50.000 bis
55.000 Einwohnern ergeben.

Tatsachlich fanden in den Jahren 1991 bis 2000 auch erhebliche Zuwé&chse
statt: die Kernstadt wuchs um 8%, die Bevélkerung in den neuen Ortsteilen
sogar um 27%. In absoluten Zahlen ausgedriickt, bedeutet dies, dass Orani-
enburg zwischen 1990 und 2005 um rund 2.200 Einwohner wuchs. In den
2004 eingemeindeten Orten stieg die Bevolkerungszahl sogar um insgesamt
knapp 3.400 Einwohner. Gleichzeitig verringerte sich in der Kernstadt die
durchschnittliche HaushaltsgréRe deutlich von rund 2,36 Personen pro
Haushalt 1995 auf 2,05 Anfang 2003. In Zahlen bedeutet dies eine Zunahme
der Haushalte von 11.917 im Jahre 1995 auf 14.334 im Jahre 2002. Fir die
neuen Ortsteile liegen keine Angaben vor. Die beschriebene Entwicklung lag
aber im landesweiten Trend. Bei Zunahme der Bevélkerungszahl verstarkte
die Verringerung der HaushaltsgréfRe zuséatzlich die Wohnungsnachfrage. In
Oranienburg lasst sich die Wohnungsnachfrage der vergangenen Jahre zu
einem (berwiegenden Teil (75%) aus der Verringerung der HaushaltsgréRe
erklaren.

All dies fuihrte zu einer umfangreichen Neubau- und Modernisierungstatigkeit
und zu groRzugigen Ausweisungen von neuen Baufl&chen.

Die Entwicklungserwartungen sind heute jedoch (s.u., aktuelle Entwick-
lungserwartungen) deutlich andere. Hieraus leiten sich die folgenden Leit-
séatze ab.

Leitsatze

1. Die erwartete Bevélkerungsentwicklung ist deutlich verhaltener als in
friheren Voraussagen und das Durchschnittsalter wachst.
Die Zahl der Einwohner wird voraussichtlich nur noch in Teilrdumen,
insbesondere in den fir den Einfamilienhausbau geeigneten Ortsteilen
steigen. In anderen Bereichen der Stadt wird die Bevélkerungszahl eher
stagnieren oder sogar zuriickgehen. Die Bevolkerungszahl stabilisiert
sich in etwa auf dem heutigen Niveau. Insgesamt wird dabei der Alters-
durchschnitt deutlich steigen.
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2. Die Prognosen sind wichtige Grundlage fiir planerische Entscheidungen

und die Weiterentwicklung der Bauflachen-Kulisse im Flachennutzungs-
plan.
Bei der Bereitstellung von Bauflachen, Infrastruktureinrichtungen und der
Weiterentwicklung der Funktion als Mittelzentrum muss die erwartete Be-
vélkerungsentwicklung - in H6he und hinsichtlich des demografischen
Aufbaues - beachtet werden. Im Sinne der Nachhaltigkeit muss zugleich
darauf geachtet werden, dass die Ziele und MalRnahmen der Stadtent-
wicklung die Tragféhigkeit bestehender Ortsteile und Einrichtungen stabi-
lisieren.

3. Die_Bauflachen-Darstellungen im Fldchennutzungsplan erlauben eine
Bevolkerungsentwicklung, die zum einen mit den Prognoseerwartungen
rickzukoppeln ist. Zum anderen bedirfen sie des Abgleiches mit den An-
geboten der sozialen Infrastruktur, der Funktion Oranienburgs als Wirt-
schaftsstandort und Mittelzentrum sowie mit den regional- und landes-
planerischen Zielen.

Aktuelle Entwicklungserwartungen/Ziele

Die Bevdlkerungsprognosen von LUA und LDS bzw. die Vorausschatzung
des LBV von 2010 sowie das speziell fiir die Situation Oranienburgs entwi-
ckelte wohnungspolitische und wohnungswirtschaftliche Konzept geben kei-
nen Anlass, die friheren, auf Wachstum setzenden Entwicklungserwartun-
gen fiir die Bevolkerungszahl und die Wohnraumnachfrage fortzuschreiben.
Abwanderungen in die alten Bundeslénder, eine geringere Zuwanderung aus
Berlin und die natiirliche Bevdlkerungsentwicklung, die von einem anhalten-
den Sterbeliberschuss von rund 4% fir Oranienburg gepragt ist, werden
dazu fuhren, dass die Einwohnerzahl Oranienburgs im Jahr 2030 quantitativ
in etwa auf dem heutigen Niveau liegen wird. Gegeniiber den Annahmen der
alten Flachennutzungsplédne bedeutet dies eine Verringerung der Wachs-
tumserwartung um insgesamt rund 10.000 Einwohner.

Auch die HaushaltsgréRe wird in den kommenden Jahren geringer abneh-
men als in den Vorjahren. Es wird (fur Oranienburg-Alt) mit einem Durch-
schnitt von 1,95 bzw. 1,925 im Jahre 2015 gerechnet. Die Verringerung der
durchschnittlichen Haushaltsgréf3e wird in den nachsten Jahren - scheinbar
entgegen den geschilderten Tendenzen - voraussichtlich noch zu einer Be-
lebung der Wohnungsnachfrage fiihren. Diese Entwicklung muss aber als
zeitlich begrenzt verstanden werden und wird den Nachfrageriickgang nach
Wohnraum nicht nachhaltig ausgleichen.

Die aktuelle Vorausschau des Landesamtes fur Bauen und Verkehr (LBV)
geht von einer etwa gleichbleibenden Bevdlkerungszahl - bei einer deutli-
chen Verschiebung zugunsten der &lteren Bevélkerung aus. Fir die Infra-
strukturplanung (vgl. Kapitel 3.7) ist dieser Aspekt zu berlcksichtigen.
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Bevdlkerungsvorausschatzung 2009 bis 2030

Oranienburg

Entwicklung der Be- 2008 2010 2020 2030 Entwicklung 2030 zu 2008
vélkerung in Oranien- abs. abs. abs. abs.

burg abs. in %
Bevélkerung 0 bis 4.854 5.075 5.390 4.399 -455 -9,4 %
unter 15 Jahre in Per-

sonen

Bevolkerung 15 bis 28.091 27.781 26.875 24.222 -3.869 -13.8 %
unter 65 Jahre in Per-

sonen

Bevolkerung 65 Jahre 8.632 8.874 10.609 13.913 5.281 +61,2 %
und alter in Personen

Bevdlkerung insge- 41.577 41.730 42.874 42.534 957 +2,3%
samt

1 Landesamt fir Bauen und Verkehr, Hoppegarten 2010

Die Zahlen flr den Landkreis Oberhavel und fir das Land Brandenburg ins-
gesamt zeigen im Vergleich, dass die Stadt Oranienburg mit einem prognos-
tizierten Bevoélkerungszuwachs von rund 1000 Einwohnern eine vergleichs-
weise glnstige Entwicklung nehmen wird.

Bevdlkerungsvorausschatzung 2009 bis 2030
Kreis Oberhavel und Land Brandenburg als Vergleich

Entwicklung der Be- 2008 2010 2020 2030 Entwicklung 2030 zu
volkerung im Kreis abs. abs. abs. abs. 2008
Oberhavel/im Land .

abs. in %
Brandenburg
Bevélkerung 0 bis 25.228 25.939 23.440 17.961 -7.267 -28,8 %
unter 15 Jahre in Per- | 280.206 | 288.661 269.273 200.810 -79.396 -28,3 %
sonen
Bevolkerung 15 bis 135.069 133.351 123.939 103.555 -31.514 -23%
unter 65 Jahre in Per- | 1.690.906 | 1.643.142 | 1.442.541 | 1.181.885 | -509.021 -30,1%
sonen
Bevélkerung 65 Jahre 41.934 43.176 51.853 68.459 +26.525 +63,3%
und alter in Personen 554.419 564.048 665.645 845.261 | +290.842 +52,5%
Bevélkerung insge- 202.231 202.466 199.232 189.975 -12.256 -6,1%
samt 2.522.493 | 2.495.762 | 2.376.493 | 2.227.330 | -295.263 -11,7%

Signifikant sind fur Oranienburg folgende generelle Entwicklungstendenzen:
- Riickgang der Bevdlkerungsgruppe der unter 15-Jahrigen um knapp 10

%.
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Trend zu einer hoheren Lebenserwartung bei beiden Geschlechtern;
deutliche Zunahme der (iber 65-Jahrigen (61,2 %).

Weiterhin Zuzlge aus Berlin mit der Zielrichtung Einfamilienhaus, d.h.
von Bewohnern im mittleren Alter, potenziell auch mit Kindern/Kinder-
wunsch. Zu beriicksichtigen sind u.U. auch Zuzlige auch von Aussiedlern
(nach Quote). (Trotzdem) schrittweiser deutlicher Riickgang der Bevolke-
rungsgruppe der 15- bis unter 65-J&hrigen.

Weiterhin Abwanderung aus wirtschaftlichen Griinden (Suche nach Aus-
bildungs- bzw. Arbeitsplatz).

Eine weitergehende rdumliche Differenzierung nach Ortsteilen hat das woh-
nungspolitische und wohnungswirtschaftliche Konzept vorgenommen. Auch
wenn die Zahlen und der Zeithorizont von der Bevdlkerungsvorschau des
LBV abweichen, ist die Entwicklungsrichtung eindeutig: Zuwachs am Rand,
Abnahme im Zentrum.

Erwartete Einwohnerentwicklung in Oranienburg bis
2015, differenziert nach altem Stadtgebiet ("Kernstadt",
mit Sachsenhausen) und neuen Ortsteilen

Ist-Stand und Prognose |Kernstadt Zuwachs/ neue Ort- Zuwachs/

Einwohner Abnahme steile Abnahme

Oranienburg insgesamt

Fiir 2003: 40.400 Rund 30.000 10.400

Fir 2015: 41.360 Zwischen ca. |- 700 12.100 +1.700
29.500 und -2.800 14.600 +3.800
27.000

Fiir 2020: 41.530 Nicht weiter
differenziert

Quellen (vgl. Anhang, Anlage 1):
LUA/LDS: Bevdlkerungsprognose 2003-2020
Dr. Hélling: Wohnungspolitisches und wirtschaftliches Konzept 2003 sowie
eigene Annahmen unter Zugrundelegung der beiden Quellen

Da das wohnungswirtschaftliche Konzept von einer riicklaufigen bis stagnie-
renden Bevolkerungszahl von zwischen rund 29.500 bzw. 27.000 fur die
Kernstadt ausgeht, misste der prognostizierte leichte Zuwachs fiir Oranien-
burg insgesamt demnach in den neuen Ortsteilen stattfinden. Dort missten
danach noch zusétzliche 1.700 bis 3.800 Einwohner wohnen.

Folgende Ziele leiten sich aus den zu erwarteten Entwicklungen ab:

Es wird von einer Bevdlkerungszunahme von 1.000 bzw. max. 4.000
Einwohnern in den zitierten Prognosen ausgegangen.

Auf die erwarteten demografischen Verénderungen ist mit der Anpas-
sung der sozialen Infrastruktur zu reagieren; dies erfolgt durch ent-
sprechende Standortdarstellungen im FNP. Eine laufende Beobach-
tung der weiteren Entwicklung und Fortschreibung der Planung - auch
in den Fachplanungen - wird erforderlich sein.

Die gezielte Neuausweisung von geeigneten Flachen fiir den Woh-
nungshau ist in einem angemessenen Rahmen weiterhin erforderlich,
um ein Angebot fur Zuzlgler oder Umzigler innerhalb der Stadt dar-
zustellen. Dies betrifft vor allem Angebote im Bereich Einfamilien-
hausnutzung fiir unterschiedliche Nachfragegruppen. Damit kann die
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Zahl der Einwohner stabilisiert/erhoht werden, z.B. um die Tragfahig-
keit kommunaler und privater Einrichtungen zu sichern und die Bedeu-
tung der Stadt als Mittelzentrum gestérkt werden.

Die aufgrund der Darstellung von Bauflachen im Flachennutzungsplan
mdgliche Bevolkerungsentwicklung ist hinsichtlich ihrer Auswirkungen
auf die Tragféhigkeit o6ffentlicher Einrichtungen einerseits und hin-
sichtlich ihrer Plausibilitdt im Kontext der Prognosen andererseits
nachvollziehbar zu begriinden.

Gegeniber friheren Erwartungen wurde eine deutliche Reduktion des
Flachenzuwachses vorgenommen, um eine geordnete Entwicklung si-
cherzustellen.

3.2 Die TeilrAume: Kernstadt und Ortsteile

Historische und stadtebauliche Entwicklung

Die verschiedenen Teilrdume Oranienburgs (vgl. Karte im Kapitel 1) haben
historisch unterschiedliche Entstehungsursachen. Im Laufe der Jahrhunderte
haben sie sich unterschiedlich entwickelt. Im Grundriss des 6ffentlichen
Raumes, im stadtebaulichen Bild, in den Nutzungsstrukturen und den Gro-
Renverhdltnissen ist dies bis heute ablesbar. Jeder Teilraum hat deshalb
einen spezifischen Charakter.

Oranienburg ("Kernstadt") mit dem Ortsteil Sachsenhausen

Um 1200 wurde am strategisch wichtigen Ubergang einer Ost-West-
HandelsstralRe dber die Havel auf dem Gelédnde des heutigen Schlosses die
askanische Burg Botzow errichtet. Stidwestlich davon entwickelte sich aus
einer vermutlich schon bestehenden Siedlung als dstlicher Grenzort der
Didzese Brandenburg eine Ansiedlung von Handwerkern und Kaufleuten.

Als "Bothzow", Botzow, wurde der Ort erstmalig am 28.12.1216 in einer Ur-
kunde des Bischofs Siegfried Il. von Brandenburg erwahnt. Die Siedlung war
eine angerartige EinstraBenanlage, die durch Wall und Graben sowie 2 Tore
befestigt war. 1232 erhielt Bétzow das Stadtrecht.

Anstelle der mittelalterlichen Burg wurde um 1550 ein kurfirstliches Jagd-
haus errichtet. Unter Kurfurst Friedrich Wilhelm entstand seit 1651 ein re-
prasentativer Schlossneubau mit Lustgarten nach Planen Memhardts fiir
Kurfurstin Louise Henriette geb. Prinzessin von Nassau-Oranien. Der Name
des Barockschlosses "Oranienburg” ging 1652 auch auf die Stadt tber. Fir
Kurfiirst Friedrich Ill. wurden 1688-1711 umfangreiche Schlosserweiterun-
gen mit groRem Schlossvorplatz als stddtebaulichem Endpunkt von 3 baro-
cken Achsen realisiert.

Aus der ehemaligen dorflichen Siedlung entwickelte sich zwischen 1720 und
1750 die Altstadt. Ab 1750 entstanden groRBe Teile der Mittelstadt. Erste
Kolonistensiedlungen wurden auch schon in der heutigen Neustadt angelegt.
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Auf Weisung von Friedrich II. wurde 1752/53 nordlich der Stadt der Ort
Sachsenhausen als Wollspinnerkolonie gegriindet.

Durch den Eisenbahnanschluss (1877), die Aufnahme des Vorortverkehrs
(heute S-Bahn) nach Berlin (1891), die Erweiterung der Wasserstrallenanla-
gen (1906/14 Havel-Oder-Wasserstrale) und den Bau der Fernstralle Berlin-
Neustrelitz wurden Voraussetzungen fiir eine starke Konzentration der In-
dustrie in Oranienburg, insbesondere der chemischen Industrie, geschaffen.
Ab 1900 entwickelt sich Oranienburg immer mehr zum Wohnvorort sowie
Ausflugs- und Erholungsziel fiir Berliner. Im Stadtteil Eden entstand seit
1893 auf Initiative Berliner Vegetarier als Ausdruck der Suche nach Alterna-
tiven zur groRRstadtischen Lebensweise eine Obstbau-Reform-Siedlung.

Neue Villenviertel entstanden, grolRe Teile der &lteren Bebauung in der In-
nenstadt wurden abgerissen und durch mehrgeschossige Wohn- und Ge-
schaftsbauten ersetzt. Uberwiegend im Zeitraum zwischen der Inflation und
der Weltwirtschaftskrise (1920 - 1928) wurde die heutige Neustadt zwischen
Eisenbahn und Lehnitzsee als Villenviertel errichtet. Der Ortsteil Oranien-
burg-Sud wurde ab 1927 parzelliert und vor allem als Kleingarten-
Laubenkolonie und Berliner Naherholungsgebiet genutzt. 1932/33 wurde die
Tiergartensiedlung als Arbeitslosensiedlung gebaut.

In einer stillgelegten Brauerei an der Berliner Stral3e entstand am 21.3.1933
das erste Konzentrationslager der Nazidiktatur in Deutschland, am norddstli-
chen Stadtrand wurde im Juli 1936 das KZ Sachsenhausen errichtet.

Durch den Ausbau der "Auer-Werke" und "Ernst-Heinkel-Werke" wurde Ora-
nienburg RUstungsstandort. Zur Unterbringung von Arbeitskraften der Ris-
tungsindustrie wurde 1936 die "WeilRe Stadt" errichtet. Gegen Ende der 30er
Jahre war die baulich-raumliche Entwicklung der Stadt im Wesentlichen
abgeschlossen. Mit den Einrichtungen des Militars, der Ristungsindustrie
und des Unterdriickungsapparats der SS stand Oranienburg prototypisch flr
die Wesenselemente der NS-Diktatur.

Im Mérz/April 1945 wurde die Stadt durch schwere Bombenangriffe zu etwa
60% zerstért. Bedingt durch die Kriegszerstorungen in der Stadt selbst, aber
insbesondere in Berlin, entwickelten sich die grofRen Kleingartenkolonien
immer mehr zu Dauerwohngebieten.

Ab 1958 wurde verstarkt mit dem Wiederaufbau der Stadt begonnen. In un-
terschiedlicher stadtebaulicher und architektonischer Qualitat der Bauaus-
flihrung konzentrierte sich das Baugeschehen auf den Typen-Wohnungsbau
und Bau von gesellschaftlichen Einrichtungen im Rahmen des komplexen
Wohnungsbaus, vorwiegend auf durch Kriegszerstorung freien ehemaligen
Bauflachen.

1971 wurde Sachsenhausen nach Oranienburg eingemeindet.

Vor 1989 wurde das Profil der Stadt durch die Funktion als Kreisstadt, als
Standort wichtiger Industriebetriebe (Kaltwalzwerk, Chemisch-Pharmazeu-
tisches Werk, Pumpen- und Verdichterwerk, Infrarot-Anlagen, Plasteverar-
beitung, Spezialfarben u.a.), landwirtschaftlicher Betriebe und Forschungs-
einrichtungen (Agraringenieurschule, Institut fir Milchforschung), als Militar-
standort (NVA-Kaserne, Flugplatz der WGT), als Naherholungsziel (Wo-
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chenendgérten, Lehnitzsee), als Verkehrsknotenpunkt und als Stadt mit der
Gedenkstatte Sachsenhausen gepragt.

Nach Bildung der GroBkreise 1993 wurde Oranienburg Sitz der Verwaltung
des aus den Altkreisen Oranienburg und Gransee geschaffenen GroRRkreises
Oberhavel. In der Stadt hat dariiber hinaus eine Vielzahl anderer offentlicher
und privater Institutionen ihren Sitz. Im Jahr 2003 wurde im Rahmen der
Gemeindegebietsreform die Eingemeindung eines Teiles der Gemeinden des
Amtes Oranienburg-Land vorbereitet und am 1. Januar 2004 vollzogen.
Nach der Herstellung der Einheit Deutschlands hatte Oranienburg mit erheb-
lichen strukturellen Verdnderungen umzugehen:
Weitgehender Zusammenbruch der bisherigen gewerblich/industriellen
Nutzungen und zunéchst Verlust der damit verbundenen Arbeitsplatze.
Vollstandiger Abzug samtlicher militarischer Nutzungen; dadurch wurde
ein erhebliches Flachenpotenzial fir die Stadtentwicklung freigesetzt,
aber auch ein groRer Sanierungshedarf geschaffen.
Herausforderungen fir traditionelle Einzelhandels- und Dienstleistungs-
standorte durch neue, konkurrierende Standorte und Kaufverhalten.

Zugleich setzten bauliche und stadtebauliche Aktivitdten auf nahezu allen
Ebenen und in allen Stadtteilen ein:
Sanierung von Altbaubestand und 6ffentlichem Raum im Stadtzentrum,
Wiedergewinnung des Schlosses fir 6ffentliche Nutzungen,
Konversion von Weil3er Stadt und Flugplatz,
Auslagerung stérenden Gewerbes,
umfangreiche private Erneuerungs- und Neubautéatigkeit.

Trotz weiterhin bestehender Herausforderungen wie grofReren innerstadti-
schen Brachen und Leerstand sowie nur  teilweise  modernisiertem  Ge-
schosswohnungsbau bietet die Kernstadt mit ihren Stadtteilen heute ein
abwechslungsreiches stadtebauliches und funktionales Bild, ist die Erneue-
rung als Mittelzentrum und Kreisstadt deutlich vorangekommen.

Germendorf

Das Dorf Germendorf wurde erstmals 1375 urkundlich erwé&hnt. Es wurde als
Mischform von Anger- und StraBendorf angelegt. Die typische Siedlungs-
struktur blieb noch bis Anfang des 20. Jahrhunderts beinahe unverfélscht
erhalten. Danach setzte eine bis heute andauernde starke Uberpragung
durch Wohnnutzung und Gewerbe/Industrie ein.

Das Siedlungsgefiige der Gemeinde Germendorf ist heute uberwiegend
durch deutlich voneinander getrennte Funktionsbereiche geprégt. Im zentral
gelegenen historischen Ortskern dominiert die Funktion Wohnen in Verbin-
dung mit sozialer Infrastruktur und kleinen Handels-, Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben. Landwirtschaftshetriebe sind im alten Ortskern
nicht mehr vorhanden. Der sich stddstlich an den historischen Ortskern
anschlielende Siedlungsbereich ist durch Wohnen und unterschiedlich stark
genutzte gewerbliche Bereiche gepragt.

Am westlichen Ortsausgang befindet sich an einem Kiessee mit dem gestal-
teten Strandbad und dem privaten Tierpark eine Funktion mit Gberortlicher
Bedeutung. Sidlich und siidostlich der Ortslage Germendorf befinden sich
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groRere Bauflachen, die ausschliel3lich der gewerblichen Wirtschaft dienen.
Westlich befinden sich umfangreiche Forstflachen bzw. Bergbaufelder.

Im Norden schliel3t unmittelbar an die Bahntrasse nach Kremmen der offene
Landschaftsraum an.

Malz

Im Zuge der Kolonialisierungshemiihungen unter Friedrich Il. in der Mitte des
18. Jahrhunderts setzte auch in Malz eine Besiedlung durch Kolonisten ein.
Die Haupterwerbszweige waren Forstwirtschaft, Handwerk, Fischerei und die
beginnende Schifffahrt. Die Landwirtschaft spielte eine nur geringe Rolle.
Eine bauliche Erweiterung des Hauptortes erfolgte in den 1930er Jahren in
Richtung Norden durch den Bau von Wohnh&dusern entlang der heutigen
Malzer Dorfstralle. Die bauliche Entwicklung wahrend der DDR-Zeit war
inshesondere durch die Entwicklung von groRflachigen Bungalowsiedlungen
flr die Wochenenderholung geprégt. Diese haben die urspriingliche Sied-
lungsstruktur der Gemeinde nachhaltig verandert.

Der historische Ortskern des Hauptortes (Siedlungsbereich an der Malzer
Dorfstralle) stellt sich heute als in seiner Grundstruktur gut erhaltenes Stra-
Ren-/Haufendorf dar und bietet mit seinem intakten Ortshild und dem in
Richtung Osten erhalten gebliebenen typischen Ubergang zur freien Land-
schaft (Ortsrand) in Verbindung mit der Lage des Ortes in einer attraktiven,
vorwiegend durch Freirdume geprégten Kulturlandschaft hohe Qualitaten
und Entwicklungspotenziale. Im historischen Ortskern ist die Funktion Woh-
nen in Funktionsteilung mit kleinen Handwerks- und Dienstleistungsbetrie-
ben dominant.

Die Schleusensiedlung entstand im Zuge des Neubaus der zweiten Schleu-
senkammer am Malzer Kanal im Jahre 1857. Entlang der Stralle nach Ora-
nienburg siedelten sich im Schifffahrtsgewerbe tatige Familien an.

Die ersten Anfange der Bootswerft erfolgten um die Wende zum 20. Jahr-
hundert. Der Schwerpunkt der Arbeitsleistungen liegt heute auf gewerblichen
Schiffsreparaturen und auf dem Schiffshau.

Der Ortsteil jenseits des Kanals ist siedlungsstrukturell Bestandteil des im
Zusammenhang bebauten Hauptortes des Nachbarortsteils Friedrichsthal. Er
weist eine Mischung von Wohn- und Wochenendhausnutzung auf.

Wensickendorf

Das Dorf wurde 1350 erstmals urkundlich erwahnt. Es wurde als typisches
Angerdorf angelegt. Die Gemeinde lebte bis zu Beginn des 20. Jahrhunderts
Uberwiegend von der Land- und Forstwirtschaft. Erst mit Anschluss des Or-
tes an die Heidekrautbahn 1901 wurde die Dominanz der Landwirtschaft
etwas zuriickgedrangt, viele Bewohner pendelten nun nach Berlin. Gleichzei-
tig setzte eine sprunghafte Siedlungsentwicklung in der Gemeinde ein, es
entstanden auch neue Ortsteile.

Der Hauptort kann heute nutzungsstrukturell im Wesentlichen in den histori-
schen Ortskern (einschlieRlich Bebauung im Bereich der Berliner und Zihls-
dorfer StralRe) und die Siedlung hinter der Bahn unterteilt werden.
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Wensickendorf stellt sich als gut erhaltenes Angerdorf (mit sudlicher Erwei-
terung) dar und bietet mit seinem intakten Ortsbild und dem fast vollstindig
erhalten gebliebenen typischen Ubergang zur freien Landschaft (Ortsrand) in
Verbindung mit der Lage des Ortes in einer attraktiven, vorwiegend durch
Freiraume gepragten Kulturlandschaft hohe Qualitaten und Entwicklungspo-
tenziale. Die Funktion Wohnen in Verbindung mit einer Vielzahl kleiner
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe sowie zwei Wirtschaftsstellen der
Landwirtschaft ist dominant.

Ostlich des Bahnhofes schlieBt sich die "Siedlung hinter der Bahn" an, die
durch eine Mischung von Wohn- und Erholungsnutzung gekennzeichnet ist.

Die Siedlung Rahmersee entstand ab etwa 1930 als so genannte Kinstler-
siedlung, sie ist gepragt durch Wohn- und Wochenendhausnutzung.

Der Ortsteil Triftweg entstand ab etwa 1920 im norddstlichen Gemeindege-
biet. Der Ortsteil weist eine Mischung von Dauerwohn- und Wochenend-
hausnutzung auf.

Die kleine Siedlung Wensickendorf-West ist siedlungsstrukturell Bestandteil
des sich westlich anschlieBenden im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
Schmachtenhagen-Ost.

Die Mihlensiedlung entstand ab etwa 1920 im Briesetal an der sudlichen
Gemeindegrenze und wird zu Erholungszwecken genutzt.

Friedrichsthal

Der Hauptort wurde 1350 erstmals urkundlich erwahnt und als Runddorf
angelegt. Ende des 17. Jahrhunderts entstand eine im 18. Jahrhundert
schon wieder aufgegebene Schlossanlage, der Ort fiel wiist. Die erneute
Besiedlung des Dorfes erfolgte durch 20 Kolonistenfamilien aus Mecklen-
burg und Wiirttemberg sowie durch 20 Uhrmacherfamilien aus der franzosi-
schen Schweiz. Die Siedlungsausdehnung verénderte sich bis zum Ende des
20. Jahrhunderts nicht.

Ab der Jahrhundertwende setzte eine sprunghafte Siedlungsentwicklung fiir
Wohn- und Erholungsnutzung ein. So entstanden auch die neuen Ortsteile.
Begiinstigt wurde diese Entwicklung durch die Errichtung eines Bahnhofes
an der Bahnlinie Berlin - Rostock.

Der Hauptort Friedrichsthal wird heute durch groBflachige vorwiegend dem
Wohnen aber auch der Erholung dienende extensive ein- bis zweigeschossi-
ge Einzelhaushebauung mit relativ starker Durchgriinung gepragt.

Die Siedlung Fichtengrund entstand ab etwa 1895 in Bahnhofsnahe und ist
durch eine Mischung von Wohn- und Erholungsnutzung gekennzeichnet.
Ebenfalls im Jahr 1895 entstand die einstige Lungenklinik Grabowsee. Das
denkmalgeschiitzte Gebaudeensemble befindet sich auf der anderen Seite
des Oder-Havel-Kanals, gelegen am gleichnamigen See. Nach dem Zweiten
Weltkrieg dienten die Gebdude zunéchst als Lazarett der Sowjetarmee. Heu-
te steht die Klinik leer.
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Der vom Hauptort rdumlich getrennte Siedlungsteil Dameswalde entstand ab
etwa 1920; der Anteil der Grundstlicke mit Erholungsnutzung iberwiegt.

Der vom Hauptort rdumlich getrennte Siedlungsteil Neu-Friedrichsthal ent-
stand ab etwa 1910, bei der Mischung von Wohn- und Erholungsnutzung
Uberwiegt der Anteil der Wohnnutzung.

Lehnitz

Lehnitz wurde erstmals im Jahre 1350 urkundlich erwéhnt. Der historische
Kern der Gemeinde befindet sich im Umfeld des heutigen Gutsplatzes west-
lich des S-Bahnhofes. Noch 1860 bestand Lehnitz lediglich aus
10 Wohnhé&usern und 8 Wirtschaftsgeb&uden. Dariiber hinaus bestand das
heutige Gemeindegebiet neben den Wiesen der Havelaue ausschlief3lich aus
Waldern.

1877 wurde die Nordbahn Berlin - Stralsund in Betrieb genommen. Lehnitz
erhielt einen Bahnhof. Mit der Einflihrung des Vorortverkehrs setzte die sich
iber viele Jahrzehnte vollziehende sprunghafte Siedlungsentwicklung ein.

Ostlich des Bahnhofes wurde in den 1960er Jahren eine gréRere Kaserne
(gemeinsam mit einem groRflachigen militarischen Ubungs- und SchieR-
platzgelande) errichtet.

Nordlich des Ortes wurden am Lehnitzsee ungeordnet mehrere Erholungs-
einrichtungen, wie Ferienh&user, eine Bungalowsiedlung, ein Jugendtouris-
tikzentrum und ein Campingplatz errichtet.

Schmachtenhagen

Das Dorf wurde 1350 erstmals urkundlich erwahnt. Es wurde als typisches
Angerdorf angelegt. Die Gemeinde lebte bis zu Beginn des 20. Jahrhunderts
Uberwiegend von der Land- und Forstwirtschaft.

Ab der Jahrhundertwende setzte eine sprunghafte Siedlungsentwicklung in
der Gemeinde ein, in deren Zuge die neuen Ortsteile entstanden.

Im Hauptort Schmachtenhagen selbst vollzog sich die Siedlungsentwicklung
bis in die DDR-Zeit hinein. Der Ort kann heute nutzungsstrukturell in den
historischen Ortskern und die suiddstlich und stidwestlich an diesen angren-
zenden, ab 1910 entstandenen Siedlungsbereich unterteilt werden.

Der historische Ortskern stellt sich als gut erhaltenes Angerdorf dar und
bietet mit seinem intakten Ortshild und dem iberwiegend erhalten gebliebe-
nen typischen Ubergang zur freien Landschaft (Ortsrand) in Verbindung mit
der Lage des Ortes in einer attraktiven, vorwiegend durch Freirdume geprag-
ten Kulturlandschaft hohe Qualitdten und Entwicklungspotenziale. In den
Siedlungsbereichen an der DorfstralRe ist die Funktion Wohnen in Verbin-
dung mit kleinen Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben, Wirtschaftsstel-
len der Landwirtschaft und Erholungsfunktionen dominant.

Ostlich des historischen Ortskernes befinden sich groRere gewerblich ge-
nutzte Bereiche und der Oberhavel-Bauernmarkt. Siidlich bzw. sudwestlich
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an den historischen Ortskern schlieBen die Siedlungsbereiche an der
Wensickendorfer bzw. Oranienburger Chaussee an. In diesen Siedlungsbe-
reichen ist die Funktion Wohnen in Verbindung mit (berwiegend kleinen
Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen prégend.

Sldwestlich und sidlich an den Siedlungsbereich der Wensickendorfer
Chaussee schlieRen sich drei Siedlungsbereiche (Grétzer Strale, Am Ring,
Kolonie Marx) an, die durch eine Mischung von Wohn- und Erholungsnut-
zung gekennzeichnet sind.

Die Siedlungsteile West, Ost und Sud entstanden ab etwa 1910 bzw. 1920
auf ehemaligen Waldflachen im Zuge des Prozesses der extensiven Sied-
lungsentwicklung. Sie weisen eine Mischung von Dauerwohn- und Wochen-
endhausnutzung auf.

Der Siedlungsbereich Berndwe wurde 1350 erstmals urkundlich erwahnt, fiel
aber wieder wiist. Erst Mitte des 18. Jahrhunderts wurde es erneut besiedelt
und als StraBendorf angelegt. Die typische Siedlungsstruktur blieb bis in die
1980er Jahre weitgehend erhalten. Bis dahin lebte der Ort auch Uberwie-
gend von der Landwirtschaft. Dann wurden weite Bereiche des die Ortslage
umgebenden Griinlandes parzelliert und fur die Wochenenderholung herge-
richtet. Die Siedlungsstruktur wurde so vollig verdndert. Heute wird der Sied-
lungshereich Uberwiegend durch Kleingarten- und Wochenendhausnutzung
gepragt. 1975 wurde die bis dahin selbstandige Gemeinde an die Gemeinde
Schmachtenhagen angeschlossen.

Der entlang eines Weges angelegte Siedlungsbereich Upstall befindet sich
rund 1 km nordlich des Hauptortes, mitten in einem Wald. Der sehr extensiv
und splitterhaft genutzte Bereich wird tiberwiegend durch Wochenendgrund-
stiicke geprégt.

Die kleine etwa 0,6 km éstlich des Hauptortes gelegene Siedlung Stegeweg
umfasst rund 10 Grundstiicke, von denen 3 zu Dauerwohnzwecken genutzt
werden. Die Ubrigen Grundstiicke dienen der Wochenenderholung.

Die Ansiedlung Wittenberg entstand Ende des 18. Jahrhunderts norddstlich
von Berndwe und besteht aus einem Wohnhaus mit Hotel und 12 Wochen-
endgrundsticken.

Zehlendorf

Das Dorf wurde 1335 erstmals urkundlich erwéhnt. Nach dem 30jéhrigen
Krieg wurde der Ort wiist, um im Anschluss daran durch holldndische und
westfélische Kolonisten erneut besiedelt zu werden. Er wurde als typisches
Angerdorf mit Gut angelegt und erfuhr spater eine Erweiterung Richtung
Sliden. Die Gemeinde lebte bis in die erste Halfte des 20. Jahrhunderts bei-
nahe ausschlief3lich von der Landwirtschaft. Erst mit Anschluss des Ortes an
die Heidekrautbahn 1901 und durch die Errichtung einer Funkanlage in den
30er Jahren wurde die Dominanz der Landwirtschaft etwas zurlickgedrangt.
Das Dorf wurde baulich Richtung Osten erweitert, indem das Umfeld des
Bahnhofes bebaut wurde. Als reine Wohnsiedlungen, inshesondere fiir An-
gestellte der Funkanlage, entstanden 1936 die Postsiedlung und 1953 die
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Amselsiedlung. Dennoch ist festzustellen, dass in Zehlendorf von 1900 bis
1939 im Vergleich zu benachbarten Gemeinden eine Entwicklung der Wohn-
funktion weitgehend ausblieb.

Ostlich an den Angerbereich schlieRen sich eindeutig voneinander zu tren-
nende Funktionsbereiche an. Dies sind einerseits die zwei Wohnsiedlungen
sowie andererseits ein ausschlieflich durch Gewerbe geprégter Bereich.
Nordostlich des Dorfes schlieBen sich die Flachen der durch die Deutsche
Telekom betriebenen Funkanlage an.

Entlang des Rehmater Weges erfolgte in den 1950er und 60er Jahren eine
Entwicklung als Bandsiedlung durch Errichtung von Neubauh&usern, d.h.
Wohnnutzung. In den 80er Jahren entstand im Sldwesten des Ortsteiles
eine Wochenendhaussiedlung. Nordwestlich des Ortsteiles befinden sich die
Wirtschaftsstellen eines Landwirtschaftsbetriebes, der Pferdehaltung be-
treibt.

Der Siedlungsbereich an der Schmachtenhagener Chaussee entstand in den
1930er Jahren mit 13 Bauerngehoften. Nach 1990 wurde eine gréRere Bau-
llicke durch Errichtung von Wohnhdusern geschlossen.

Die Bauerngehéfte weisen die typische Bebauungsstruktur von Dreiseitge-
héften mit danebenliegenden Nutzgarten auf und verleihen dem Ortsteil ein
unverwechselbares Gesicht. Das Wohnen dominiert gegentiber der Land-
wirtschatft.

Zusammenfassung

Zusammenfassend lassen sich, die Siedlungsstruktur Oranienburgs genera-
lisierend beschreibend, drei Bereiche bilden:
Die "Kernstadt Oranienburg" mit ihren Stadtteilen unterschiedlicher Pra-
gung, erganzt um die Ortsteile Lehnitz und Germendorf,
die "Havelorte" - Ortsteile von Sachsenhausen uber Friedrichsthal bis
Malz entlang von Havel und Havel-Oder-Wasserstrale, am Rand der
Gewésserniederungen, dicht umgeben von Wald und
die eher agrarwirtschaftlich geprégten "Feldorte" - Ortsteile Schmachten-
hagen, Wensickendorf und Zehlendorf mit ihren offenen Landschaftsrau-
men.
Zwar gibt es zwischen den Bereichen Uberschneidungen, und die gewahlten
Begriffe decken nicht alle Funktionen der Orte ab. Sie sind jedoch fiir eine
generelle Charakterisierung und Differenzierung der Teilrdume geeignet und
ergeben ein erstes Bild von der Struktur des Stadtgebietes. Sie sind dadurch
fir die nachfolgenden Planungen eine wichtige Orientierung.

Leitsatze

1. Die Teilrdume Oranienburgs sind ein wichtiges Fundament fiir die Funkti-
onsféahigkeit der Stadt.
Durch die Eingemeindungen hat Oranienburg nicht nur zusétzliche Ort-
steile gewonnen. Vielmehr ist das Spektrum an Siedlungs-, Lebens- und
Arbeitsformen deutlich erweitert worden. Diesen Gewinn gilt es fur die
Stadtentwicklung zu nutzen.
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Dabei ist eine ausgewogene und zugleich gesamtstadtisch vertragliche
Entwicklung sicherzustellen. Einseitige Schwerpunktsetzungen - soweit
nicht durch spezifische Rahmenbedingungen begriindet - sind zu vermei-
den.

Die unterschiedlichen Funktionen der Teilrdume sind bei der Planung zu
berticksichtigen.

Die Orts- und Stadtteile sind wichtig fir die Identifikation der Bewohner
mit ihrer Stadt, sie ibernehmen zugleich wichtige Versorgungsfunktio-
nen. Die Kernstadt mit ihrem bestehenden breit gefacherten Angebot so-
zialer und gewerblicher Infrastruktur ist dariiber hinaus Zentrum fir die
gesamte Stadt und Mittelzentrum fiir die angrenzenden Raume. Diese
ubergeordnete Aufgabe ist bei der Stadtentwicklung zu bericksichtigen.

Die teilrdumliche Struktur Oranienburgs soll auch st&dtebaulich erkenn-
bar sein.

Die bestehenden Eigenheiten bzw. Profile der Stadt- und Ortsteile sollen
jeweils typisch akzentuiert und geférdert werden, insbesondere durch
Bewahrung des historischen Ortshildes und durch abgestufte stadtebauli-
che Dichten. Durch Erhalt siedlungsstruktureller Gliederungen/Grenzen
bzw. Abstande sollen die einzelnen Teilrdume erkennbar bleiben.

. Die Stadt- und Ortsteile sollen Uber die wesentlichen Einrichtungen fir

die tdgliche Versorgung verfigen.

Im Grundsatz sollen alle Ortsteile dber notwendige Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur, insbesondere Grundschulen und Kindergérten, ver-
fugen. Auch ein kleinteiliges Angebot an Waren und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfes flr die Versorgung der ansassigen Bevdlkerung soll
gewdhrleistet werden. Diese Angebote sind pragend fir einen funktions-
fahigen Ortsteil, tragen zum sozialen Zusammenhalt und zur Lebensqua-
litat bei, sie vermeiden unnétige Verkehre.

Planungen

Geschichte, Lage, stadtebauliche Struktur und Funktion der verschiedenen
Teilrdume geben wichtige Hinweise fiir die jeweilige Weiterentwicklung bzw.
Aufgabensetzung innerhalb des Stadtgefliges Oranienburgs.

Die beabsichtigte Stabilisierung und Entwicklung bestehender Stadt- und
Ortsteile erfordert:

Zulassen und Foérdern einer Entwicklung innerhalb der bestehenden sied-
lungsstrukturellen Grenzen und des jeweiligen Gebietscharakters.

Wo mdglich und vertrdglich, Arrondierung an inneren Zwischenrdu-
men/Peripherien, ggf. auch Umstrukturierung zu einer stadtvertraglichen,
hoherwertigen Nutzung, wenn die Tragfahigkeit der verkehrlichen, tech-
nischen und sozialen Infrastruktur gegeben ist und keine neuen Konflikte
mit dem Umfeld entstehen.

Vorrangige Unterstiitzung der Sieglungsentwicklung dort, wo Mindester-
fordernisse an eine geordnete Entwicklung und Versorgung gewéhrleistet
sind bzw. eine weitere Entwicklung die Neuansiedlung unterstutzen konn-
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te; konkret: Vorhandensein sozialer, technischer und verkehrlicher Infra-
struktur (z.B. ausgebaute Stralen, Anschluss an die Kanalisation)

Natirliche rdumliche oder funktionale Grenzraume, die Quartiere und Nut-
zungen unterschiedlicher Art voneinander trennen, sollen nicht zulaufen; die
jeweilige Identitét ist zu sichern, gegenseitige Stérungen sind zu vermeiden.
Tatsachlich vorhandene Zasuren und Ubergénge in der Siedlungsstruktur
und im Siedlungscharakter sind bei der Abgrenzung der baulichen Entwick-
lungsrdume ebenso zu beachten wie Ziele in (ibergeordneten Planwerken
(z.B. LEPeV).

Projekte, die in Erwartung grofRziigigen Wachstums zur Erweiterung der
Siedlungsflache geplant, aber bis heute nicht umgesetzt wurden - und zu-
gleich siedlungsstrukturell als problematisch einzuordnen sind - sollen nicht
weiter verfolgt werden.

Die Teilraume im Einzelnen

Die "Kernstadt" mit ihren Stadtteilen:

Der baulich genutzte Teil des alten Oranienburg (die "Kernstadt" ohne den
Ortsteil Sachsenhausen) pragt das Image der Stadt und ihr Bild nach auRen.
Der stadtebaulichen und funktionalen Qualitat ihrer Stadtteile kommt deshalb
besondere Bedeutung zu. Bei der Schwerpunktsetzung in der Siedlungsent-
wicklung ist - soweit diese steuerbar ist - zwischen der "Kernstadt" und den
Ubrigen Ortsteilen dennoch ein Ausgleich herzustellen, der die Sicherung
und Weiterentwicklung der jeweiligen spezifischen Qualitaten beriicksichtigt.
Um Doppelungen in der Beschreibung zu vermeiden, wird auf die aus-
schliefRlich gewerblich geprégten Bereiche, d.h. inshesondere den ehemali-
gen Flugplatz, die Gewerbeparke Nord und Germendorf sowie die gewerbli-
chen Bauflachen zwischen der "Kernstadt" und Sachsenhausen hier nicht
weiter eingegangen. Es wird auf das Kapitel 3.5 Gewerbliche Bauflachen
verwiesen.

Die Altstadt ist das historische Zentrum, in dem sich historisch alle stadti-
schen Nutzungen Uberlagerten. Heute befindet sich hier mit dem Schloss als
Rathaus und Kreismuseum ein administrativer und kultureller Mittelpunkt der
Stadt. Der Sitz des Kreistages und des Landratsamtes an der Adolf-Dechert-
StraBe unterstreicht diesen Charakter. Die Wiedergewinnung der histori-
schen Mitte durch Revitalisierung der Brachflachen des Schlossumfeldes
(barocker Stadtgrundriss) mit einem geeigneten Nutzungsmix aus Wohnen
und zentrumsrelevanten Nutzungen, vor allem Einzelhandel- und Dienstleis-
tungen, stellt eine der wichtigsten Aufgaben fiir die Stadtentwicklung dar.
Zugleich ist die Altstadt mit den Wohnquartieren westlich und sudlich des
Botzower Platzes ein wichtiges Wohngebiet. Durch
- gesteuerte Verdichtung in den westlichen Wohnquartieren, einschlieBlich
Sicherung der infrastrukturellen ErschlieBung (EFH- und Reihenhausbe-
bauung),
behutsame Anpassung der Siedlungsbereiche im Geschosswohnungshau
an sich andernde Marktverhdltnisse,
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Schaffung von Wohnangeboten bei der Wiederherstellung des histori-
schen Stadtzentrums in kleinteiliger Form, die eine Konkurrenz zu ohne-
hin weniger nachgefragten Segmenten vermeidet,

ist diese Funktion weiter auszubauen.

Das Wohngebiet an der Walther-Bothe-StraBe westlich der Havel und die
WeilRe Stadt (Stadtteil Altstadt) sind innerstadtische Wohngebiete mit vielfal-
tigen Aufgaben zur Bewahrung dieser Funktion:

- Anpassung der Wohnungshestdnde im Geschosswohnungsbau an die
zukilnftige Nachfragesituation, Qualifizierung von Freirdumen und Infra-
struktur,

Ausbau der Einfamilienhausbereiche,

Herausarbeitung von rdumlich-funktionalen Z&suren zwischen unter-
schiedlichen Formen der Wohnnutzungen als Beitrag zur Aufwertung der
Freirdume,

Neuformulierung der Planungsziele fiir die angrenzenden Brachflachen.

Die Mittelstadt dstlich der Havel stellt heute das Zentrum fir (berwiegend
traditionelle Formen des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots dar
(ndrdlich und sudlich der Bernauer StraRe). Um diese Nutzung zu stabilisie-
ren und zukinftigen Kaufgewohnheiten anzupassen, sind besondere An-
strengungen erforderlich. Entwicklungsimpulse dafiir kdnnen vor allem von
den nordlich angrenzenden Flachen an der RungestralRe ausgehen. Diese
Flachen sind andererseits auch als Potenzial zur Starkung des innerstadti-
schen Wohnens geeignet.

Weitere Raume zur Stabilisierung und Entwicklung der Innenstadt sind der
historische Speicherstandort an der Havel und die Flachen ndrdlich und
westlich der Pharmawerke an der Lehnitzer StraRe dar. Zentrumserganzen-
de Nutzungen und stadtnahes hochwertiges Gewerbe sind hier méglich.

Die Neustadt ist ein weiterer innenstadtnaher, z.T. hochwertiger Wohn-
standort. Zugleich stellt sie einen Ubergangsraum zwischen den Zentrums-
nutzungen einerseits und dem Erholungsraum Lehnitzsee bzw. der Gedenk-
statte andererseits dar. Hier gilt es

die héherwertige Wohnnutzung zu stabilisieren und zu entwickeln,

die Potenziale fiir Freizeit und Tourismus ortsvertraglich zu nutzen und

weiter zu entwickeln (z.B. Geschichtspark),

Nutzungskonflikte in Ubergangsbereichen zu gewerblichen Nutzungen zu

vermeiden bzw. abzubauen (z.B. am Gewerbepark Nord),

nicht lageadéquat genutzte Bereiche (z.B. an der Bernauer Stral3e dstlich

der Bahn) zu entwickeln.

Die groRBen gewerblich geprédgten Rdume noérdlich und stidlich des Stadtzent-
rums an der Bernauer StraRe sind - bei Berlicksichtigung der historischen
Entwicklung Oranienburgs - als friihere Ortsrander des Industriezeitalters zu
verstehen. Sie stellen heute wichtige Standorte fir ortsnahe gewerbliche
Angebote dar und sind wahrnehmbare Zasuren zwischen den gewachsenen
Stadtteilen.
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Oranienburg-Sid und der Ortsteil Eden sind landschaftlich gepragte Wohn-
gebiete, gepragt durch Einfamilienhduser. Der jeweils spezifische Charakter
dieser Siedlungsrdume soll beibehalten werden durch
niedrigschwellige Steuerung zur Vermeidung unvertréglicher Dichten,
Erganzung der Infrastruktur und Aufwertung des offentlichen Raumes
(einschlieBlich Griin),
Sicherung des historischen Zentrums in Eden.

Weitere R&dume: Innerhalb der Kernstadt gibt es Bereiche ("Peripherien"),
die aufgrund ihrer ungiinstigen Lage (unzureichende Erschlieflung), isolier-
ten Lage im Stadtraum oder bisherigen Nutzungen als Periphe-
rien/Ubergangsbereiche bezeichnet werden kénnen. Zumeist handelt es sich
um Kleingartenflachen oder Wochenendhausgebiete. Dazu gehoren vor al-
lem das Wohngebiet nordlich des Schlosses und die Tiergartensiedlung,
jeweils einschlieRlich ihrer durch Erholungsnutzung geprégten Umgebungen.

Durch die Bautdtigkeit der letzten Jahre sind dort bauliche Strukturen ent-
standen, die z.T. eine Beurteilung weiterer Bautatigkeit nach § 34 BauGB
erfordern. Die Erweiterung der baulichen Nutzung, d.h. insbesondere die
Ausdehnung der Wohnbauflachen, soll aber nur dort erfolgen, wo es auf-
grund dieser planungsrechtlichen Situation notwendig ist.

Die Ortsteile Lehnitz und Germendorf

Die bisher eigensténdigen Orte Lehnitz und Germendorf sind rdumlich und
siedlungsstrukturell eng mit der Kernstadt verbunden.
Sie sind - bei Wahrung ihrer spezifischen Qualitaten - fur die Stabilisierung
und Weiterentwicklung der Wohnfunktion innerhalb der bestehenden Sied-
lungsflachen ebenfalls gut geeignet:
- vorhandene umfangreiche Infrastrukturausstattung,
gute verkehrliche Infrastruktur und Anbindung innerhalb der Stadt und
nach aulien,
vorhandene Wohnquartiere unterschiedlicher Pragung; kleinteilig noch
vorhandene Potenziale innerhalb der Siedlungsraume,
Wegfall der Belastungen durch den Bundeswehrstandort Lehnitz nach der
erfolgten SchlieBung der StandortschieRanlage.
Lehnitz soll auRerdem Funktionen beim Ausbau von Freizeit und Erholung
am Lehnitzsse ibernehmen.
Germendorf bietet durch das vorhandene, gut erschlossene Gewerbegebiet
und die Flachen des Bergbaus dartiber hinaus grof3e Potenziale fir die Ein-
werbung gewerblich-industrieller Nutzungen sowie die Entwicklung neuer
Freizeit-/Tourismusformen im Zuge der Bergbau-Nachfolgenutzung.

"Havelorte"

Die von der Kernstadt getrennt bzw. raumlich weiter entfernt liegenden Ort-
steile entlang der Havel - Sachsenhausen, Friedrichsthal und Malz - erlau-
ben das Wohnen in ruhigen und naturnahen Wohnlagen. Zugleich sind sie
aufgrund ihrer privilegierten Lage entlang des Naturraums Havel besonders
geeignet flr die Entwicklung von Erholung und Freizeit. Allerdings sind in
Randbereichen Konflikte durch schleichende Umnutzung von Kleingérten
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und Wochenendh&usern zu Dauerwohnungen, durch bauliche Verdichtung
und die Umwandlung von Grinflachen in Bauland zu erkennen.
Daraus folgt fir die Weiterentwicklung der baulichen Nutzung, d.h. vor allem
des Wohnungsbaus:
durchgéngig geringe bauliche Dichte, Sicherung eines hohen Griinanteils
auf den Grundstucken,
Einhaltung der Grenzen von Siedlungs- und Landschaftsraum, ggf. durch
planungsrechtliche Sicherung,
Verhinderung des Eindringens baulicher Nutzung in besonders sensible
Landschaftsraume,
Freihalten von Sicht- und Funktionsbeziehungen zum Landschaftsraum,
Sicherung von Standorten fir Erholungsnutzung/Wochenendhaussiedlun-
gen; Umwandlung fir Wohnnutzung nur dort, wo durch den tatsachlichen
Zustand (Beurteilung nach § 34 BauGB) zwingend erforderlich,
Unterstlitzung des Ausbaus touristischer Nutzungen (z.B. Gastronomie,
Angebote fir Wassertourismus/-freizeit). Dabei muss aber die Forderung
nach Kleinteiligkeit und Einfligung in die durch Wald und Flussniederung
gepréagte Landschaft beachtet werden.

"Feld- oder Agrarorte"

Schmachtenhagen, Wensickendorf und Zehlendorf sind Ortsteile, die Uber-
wiegend durch die Lage in einem offenen, landwirtschaftlich genutzten Raum
gepragt sind. Wichtige Ziele sind:
Bewahrung der ortlichen Identitét, d.h. der historischen Ortskerne; dieses
Ziel stellt besondere gestalterische Anforderungen an die Einfligung wei-
terer baulicher Nutzungen.
Weitgehende Vermeidung der baulichen Erweiterung in den Landschafts-
raum. Punktuelle Ergdnzungen in Liicken, auf ungenutzten Flachen sind
maoglich; Einhaltung ortstypischer Gebdudestellungen, Materialien, Ho-
hen, auch bei einer baulichen Erganzung.
Weiterentwicklung der Einfamilienhausnutzung, vor allem in den Erweite-
rungsgebieten des Wohnens, die die historischen Ortskerne erganzen,
d.h. rdumlich und verkehrlich und angebunden sind.
Bewahrung und Stéarkung der landwirtschaftlichen Produktion einschlief3-
lich der Selbstvermarktung als Beitrag zur Identitat und wirtschaftlichen
Funktionsfahigkeit des Raumes.
Siedlungsrdume ohne ausreichende verkehrliche Anbindung und mit ho-
hem Waldanteil sind in ihren weiteren Entwicklungsmaoglichkeiten mdg-
lichst restriktiv zu behandeln, um eine weitere Zersplitterung der bauli-
chen Nutzung, die Inanspruchnahme wertvoller Naturrdume und die Er-
fordernis zur Anlage von verkehrlicher und technischer Erschliefung
mdglichst zu vermeiden. Hier hat die Erhaltung der Erholungsfunktion
Vorrang vor einer dauerhaften Wohnnutzung.
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3.3  Wohnen
Ausgangslage
Die bisherige Entwicklung des Wohnungsangebotes

Die sich deutlich verhaltener als noch Ende der 1990er Jahre erwartet voll-
ziehende stédtebauliche Entwicklung, bereits heute absehbare demografi-
sche Veranderungen und wachsende Probleme bei der Vermietung im Ge-
schosswohnungsbau veranlassten die Stadt Oranienburg im Jahr 2003 zur
Bearbeitung eines wohnungswirtschaftlichen Gutachtens. Dadurch sollte
eine fundiertere Grundlage fiir die Entwicklungsplanung von Stadt und Woh-
nungswirtschaft geschaffen werden.

Im Rahmen des wohnungswirtschaftlichen Gutachtens wurde die bauliche
Entwicklung der Jahre 1995 bis 2002 analysiert. Danach stieg die Zahl der
Wohnungen in Oranienburg (Kernstadt mit Sachsenhausen) im genannten
Zeitraum von 12.163 auf 15.623. Da auch schon in den vorausgegangenen
Jahren ab 1989 eine zunehmend rege Bautatigkeit zu verzeichnen war, kann
man davon ausgehen, dass mehr als ein Viertel des heutigen Wohnungsbe-
standes im untersuchten Gebiet nicht dlter als 15 Jahre ist bzw. in diesem
Zeitraum umfassend modernisiert und flir Wohnzwecke wieder nutzbar ge-
macht worden ist. Von den rund 3.500 1995 bis 2002 neu auf den Markt
gekommenen Wohnungen sind rund 1.400 im Ein- und Zweifamilienhaus-
Bereich errichtet worden, die dbrigen sind neue Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau oder Wohnungen in der "WeiRen Stadt" (Wiedernutzung des
ehemals von sowjetischen Truppen genutzten Siedlungsteiles).

Mit 42% aller Mietwohnungen sind das Wohngebiet nérdlich und stdlich der
Walther-Bothe-StralRe und die Weille Stadt die groRten Mietwohnungsstand-
orte in Oranienburg. DDR-Wohnungsbauten dominieren den Bestand dieses
Gebiets. Weitere Gebiete der Innenstadt (Altstadt, Neustadt) sind in hohem
Mal? von Mietwohnungsbestand geprdgt. In den weniger dicht besiedelten
Stadtteilen Siid und Eden uberwiegt dagegen das selbst genutzte Wohnei-
gentum. Die neuen Ortsteilen sind ebenfalls weitgehend durch selbst ge-
nutztes Wohneigentum gekennzeichnet (WE-Bestand insgesamt rund 4.700)
Die Bautatigkeit in der letzten Dekade hat durch Einfamilienhduser oder
Wohnungen in Reihenhausanlagen diese Situation fortentwickelt.

Bereits heute wird ein Uberhang im Wohnungsangebot festgestellt. Im Zeit-
raum 1995-2002 erhdhte sich die Wohnungsnachfrage um 2.400 und das
Wohnungsangebot sehr viel starker um 3.500 Wohnungen. Das flihrte dazu,
dass der Wohnungsleerstand innerhalb von 7 Jahren um fast 1.100 Woh-
nungen zunahm. Anfang 2003 waren fast 1.300 Wohnungen nicht bewohnt;
rund 500 WE waren als struktureller, d.h. langfristiger Leerstand zu bezeich-
nen. Der Leerstand konzentriert sich vor allem auf die innerstadtischen Ge-
biete Oranienburgs mit einem hohen Anteil an Mietwohnungen im mehrge-
schossigen Wohnungsbau.
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Die Flachenkulisse

Schon vor der Wende 1989 besafl Oranienburg aufgrund der groRzigig an-
gelegten Siedlungsstruktur und infolge der Zerstérungen durch den Zweiten
Weltkrieg umfangreiche Potenziale fir den Wohnungsbau. Die durchaus
heutigen Anspriichen auf eine nachhaltige, auf die Innenentwicklung kon-
zentrierte  Stadtentwicklung entsprechenden Neubauaktivitditen im Ge-
schosswohnungsbau (z.B. an der Walther-Bothe-StraRe oder nérdlich der
Bernauer StraBe) zeigen dies ebenso wie die schrittweise Verdichtung in
den Einfamilienhausgebieten.

Nach der Wende waren folgende Entwicklungen festzustellen:
umfangreiche Instandsetzungs- und Modernisierungstatigkeit in allen
Segmenten des Bestandes,
umfangreiche, z.T. planerische, teilweise aber auch tatsachliche Flachen-
inspruchnahme fiir Neubautétigkeit im Einfamilienhausbau durch Bautra-
ger, in gewissem Umfang auch im Geschosswohnungsbau in der Innen-
stadt,
Erweiterung der Flachenkulisse fir das Wohnen in der vorbereitenden
und verbindlichen Bauleitplanung aufgrund hoher Wachstumserwartun-
gen, z.T. in stadtentwicklungsplanerisch problematischen Bereichen, z.B.
in Siedlungsrandlagen oder naturraumlich sensiblen Gebieten,
Fortgang bzw. Verstérkung des kleinteiligen Einfamilienhaus(EFH)-Baus
in integrierten Lagen wie Oranienburg-Sud, aber auch Problembereichen
wie ehemaligen Wochenendhausgebieten (z.B. Tiergarten).

Heute stellt sich die Situation wie folgt dar:
Die Instandsetzungs- und Modernisierungstatigkeit geht in deutlich ver-
mindertem Umfang weiter (viele Gebaude sind bereits erneuert, weitere
Malnahmen stellen wegen der schwierigen Vermarktungssituation ein
hoheres wirtschaftliches Risiko dar).
Stadtebaulich wichtige Vorhaben wie die Wiedergewinnung der histori-
schen Mitte am Schlossplatz oder die Nutzung der Konversionsflache
WeiRe Stadt nordlich der Walther-Bothe-Stral3e konnten bisher nicht rea-
lisiert werden.
Viele Planungen wurden nicht verwirklicht, einzelne B-Plan-Verfahren
wurden deshalb bereits eingestellt; dennoch gibt es immer wieder Vor-
stofe fur neue oder modifizierte Verfahren - mit unterschiedlicher Quali-
tat hinsichtlich der Lage und Ubereinstimmung mit Zielen der Stadtent-
wicklung.
GrolRere Neubauvorhaben von Bautrdgern - auch im Einfamilienhaus-Bau
- gibt es nur noch wenig.
Die individuelle Bautétigkeit bei Einfamilienhdusern geht weiter. Ange-
sichts der ansonsten sehr verhaltenen baulichen Entwicklung erhélt sie
gegeniiber den frihen 90er Jahren ein relativ hoheres Gewicht fiir die
Siedlungsentwicklung.

Insgesamt ist festzuhalten, dass einerseits einige tberzogene und zugleich
problematische Entwicklungen ausgeblieben sind bzw. die stadtplanerischen
Argumente zu einer Einstellung der Verfahren fiihren konnten, andererseits
verstarkt sich die Tendenz zu einer dispersen, schwer steuerbaren Sied-
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lungsentwicklung. Durch das Aufstellen von Klarstellungssatzungen oder B-
Planen (z.B. in den ehemaligen Gemeinden des Amtes Oranienburg-Land,
d.h. den neuen Ortsteilen oder in der Kolonie Eintracht Orania) wurden
Schritte zur Steuerung dieser Entwicklung getan. Weiterhin gibt es aber
Bauantrdge in Raumen, die laut Flachennutzungsplan nicht dem Wohnen
dienen (Kleingartenflachen, Wochenendhausgebiete). Dort ist auch illegale
Bautétigkeit zu beobachten.

Die bestehende planungsrechtliche Kulisse fur die weitere Entwicklung des
Wohnungsangebotes, von nachgefragten wie weniger nachgefragten Seg-
menten, enthalt weiterhin erhebliche Potenziale.

Leitsatze

1. Oranienburg eignet sich gut zum Wohnen
Grunde hierflir sind das bereits bestehende differenzierte Wohnungsan-
gebot und die vorhandenen Qualitaten, etwa hinsichtlich der Ausstattung
mit den Versorgungsfunktionen eines Mittelzentrums, die attraktive natur-
rdumliche Lage, das bestehende wie geplante Arbeitsstattenangebot, die
geringe Entfernung zur Metropole Berlin und die guten Verkehrs-
verbindungen.

2. Die Erhaltung und Weiterentwicklung der Attraktivitdt als Wohnort erfor-
dert die Darstellung ausreichender Wohnbaufl&chen.
Grundlage dafiir sind der zukiinftige Bedarf der Oranienburger Bevolke-
rung selbst sowie die Zielsetzung, Oranienburg durch weiteren Zuzug als
Wohnort zu stabilisieren und zu entwickeln. Dabei sind die landesplaneri-
schen Ziele "Innenentwicklung vor AuRenentwicklung" zu beachten.

3. Angebote fiir unterschiedliche Wohnbediirfnisse sind zu entwickeln.
Durch Bereitstellung unterschiedlicher Angebote in Bezug auf Lage, Kos-
ten, stadtebauliche Gestaltung und WohnungsgréRRe soll eine einseitige
Entwicklung der Bevélkerungsstruktur, etwa hinsichtlich Einkommen, Fa-
miliengrolRe, Altersaufbau vermieden werden.

4. Das bisherige grofRe Fladchenangebot fur den Wohnungsbau ist zu redu-
zieren. Dies wird aufgrund der deutlich verringerten Wachstumserwartun-
gen flr die Bevolkerung maoglich bzw. erforderlich. Gleichzeitig wird damit
dem Ziel einer sparsamen Inanspruchnahme des Bodens entsprochen
und zusétzlicher, unwirtschaftlicher ErschlieRungsaufwand vermieden.
Betroffen sind vor allem frilhere groRe Entwicklungsprojekte an Sied-
lungsrandern, bzw. die z.T. bisher geplante Verdichtung/Umwandlung
von Erholungs- in Wohnbauflachen zugunsten kleinrdumiger, bedarfsge-
rechter und landschaftsvertraglicher Arrondierungsflachen. Neue Baufla-
chendarstellungen in diesen Rdumen sind im Grundsatz nicht vorzuse-
hen.

5. Die Stadterneuerung in der Mittelstadt und Altstadt genief3t hdchste Prio-
ritat.
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Diese (vor)grunderzeitlichen Siedlungsbereiche erfordern als Wohnort
und Stadtzentrum mit Image pragender Bedeutung fiir die gesamte Stadt
eine behutsame Herangehensweise bei der baulichen Weiterentwicklung.
Die typische Mischnutzung soll erhalten und weiterentwickelt werden, die
Wohnqualitat ist durch Bestandspflege und -erneuerung, Wohnumfeld-
verbesserung und Abbau von evtl. Versorgungsdefiziten mit sozialer Inf-
rastruktur, Grunflachen etc. zu heben.

Die Stabilisierung bestehender Wohngebiete soll nicht durch neue Vor-
haben gefdhrdet werden.

Infolge der erwarteten demografischen Entwicklung wird zukinftig die
Nachfrage nach Wohnraum im Geschosswohnungshau zumindest in ein-
zelnen Segmenten des Marktes stagnieren oder gar zuriickgehen. Wegen
der i.d.R. innerstadtischen Lage hierfiir geeigneter Bauflachen kann nicht
automatisch eine Dichtereduktion oder Nutzungsanderung erfolgen. Um-
so wichtiger ist die genaue Priifung von Projekten und MalRnahmen, die
im Wettbewerb zur stédtebaulichen und sozialen Stabilisierung und Qua-
lifizierung der bestehenden Wohngebiete stehen kénnten.

Die Weiterentwicklung der Dorflagen soll die lokale Identitét stérken.

Die historischen Dorflagen mit ihren teils landwirtschaftlich, teils durch
das Wohnen gepréagten Baustrukturen sind ein wichtiges Abbild der Sied-
lungsgeschichte der verschiedenen Ortsteile. lhre Erhaltung und behut-
same Weiterentwicklung sowie die Gestaltung der Ortsrénder, insheson-
dere das Sichtbarmachen verschiedener Siedlungsteile durch von Be-
bauung freizuhaltende Griinbereiche, ist deshalb ein wichtiger Beitrag zur
Starkung der lokalen Identitdt. Der Ausbau der Wohnnutzung kann ein
wichtiger Beitrag zur Erhaltung dieser Siedlungsbereiche sein, muss aber
die besondere stadtebauliche und funktionale Eigenart beriicksichtigen,
d.h. es darf nicht zur Verdrangung noch bestehender landwirtschaftlicher
Nutzungen kommen.

Dichtestufen als Beitrag zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung

Die stadtebauliche Dichte nimmt im Grundsatz zur Stadtmitte bzw. zu den
jeweiligen Zentren der Siedlungsentwicklung hin zu. Diese Form der
Siedlungsstruktur stiitzt die bestehenden Infrastrukturen sozialer, gesell-
schaftlicher und technischer Art sowie die gewachsenen Zentren und
wirkt verkehrsreduzierend. Zugleich ist die abgestufte Dichte ein Beitrag
zur Bewahrung des (ber viele Jahrhunderte gewachsenen Siedlungsbil-
des und der Identitat der Stadt und ihrer Ortsteile. Der Aufbau der Stadt
vom Zentrum her sowie die Orientierung an den bestehenden oder zu
entwickelnden Stadt- und Ortsteilmittelpunkten bleiben damit erkennbar.
Das Dichtemodell wurde anhand von Bestand und stadtebaulichen
Merkmalen der unterschiedlichen Siedlungstypen entwickelt. Es findet
grundsétzlich in allen Ortsteilen Anwendung.

Planungen

Die Qualitat Oranienburgs als Wohnstandort einerseits und die Problemana-
lyse des wohnungswirtschaftlichen Gutachtens und die Betrachtungen zur
erwarteten Bevdlkerungsentwicklung (vgl. Kapitel 3.1) haben gezeigt, dass
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grundsatzlich in allen Bereichen des bestehenden wie potenziellen Woh-
nungsangebotes Veranderungsbedarfe bestehen:
- Reaktion auf bestehende Nachfrage in Teilmarkten,
Notwendigkeit, weiterhin Angebote zu schaffen, um die Funktion und
Bedeutung Oranienburgs als Mittelzentrum zu stabilisieren und zu star-
ken,
Veranderung von Planungszielen, die sich als nicht umsetzbar erwiesen
haben (z.B. Beendigung von ausgewéhlten B-Plan-Verfahren),
Veranderung von Planungszielen, die grundsétzlich umsetzbar scheinen,
aber stadtplanerisch als problematisch anzusehen sind, wie die schlei-
chende Verdichtung von Wohngebieten in Siedlungsrandlage,
Vorschlage fir bauliche Veranderungen bis hin zu Riickbau und Abrissen
im Rahmen von Stadtumbaumaflnahmen.
Fir die Innenstadt mit ihrer komplexen Problemlage sind differenzierte Stra-
tegien im Rahmen von Stadterneuerung und Stadtumbau zu entwickeln. Sie
wirken sich zumindest punktuell auf die Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes aus (verandertes Mal3 der baulichen Nutzung, veranderte Nut-
zungsarten).

Die neuen Ortsteile und die peripheren Stadtteile Oranienburgs sind i.d.R.
ausschlieflich von der Notwendigkeit der Verdnderung der planungsrechtli-
chen Darstellung bzw. Festlegung in Flachennutzungsplan/B-Planen oder
Satzungen betroffen.

Aus den veranderten Entwicklungserwartungen wird die Notwendigkeit und
zugleich Mdglichkeit zur maRvollen Weiterentwicklung der Flachenkulisse fir
die Wohnnutzung abgeleitet. Das bedeutet konkret die punktuelle Reduktion
von friheren Darstellungen und zugleich die bestehen bleibende oder neue
Darstellung von Bauflachen.
Folgende Prémissen fir die Entscheidung uber die Darstellung von Baufla-
chen im FNP werden formuliert:
Einer Zersiedlung an Siedlungsréandern oder im Landschaftsraum soll
Einhalt geboten werden.
Die erwartete Nachfrage und die zu schaffenden Angebote sind in sied-
lungsstrukturell geeigneten Bereichen unterzubringen.
Die drtliche Identitat der Stadtteile und Ortsteile soll gewahrt und durch
die bauliche Entwicklung weiterentwickelt werden.
Bestehende Infrastruktur ist auszulasten und zugleich soll zusatzlicher
ErschlieBungsaufwand mdglichst begrenzt werden.

Gegeniber den friheren Flachennutzungspldnen werden unter diesen Ge-
sichtspunkten folgende Verénderungen bei den Wohnbauflachen vorgenom-
men.

Reduzierung von Wohnbauflachen:

- QOranienburg-Altstadt: Reduktion einzelner friiherer Wohnbauflachen
nordlich des Schlosses zur VergroRerung des Parks unter Beriicksichti-
gung der bestehenden Nutzungs- und Baustrukturen.

Grund: unzureichende ErschlieBung.
Oranienburg-Eden/Tiergartensiedlung:
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Begrenzung der Flachen an der ThaerstralBe auf die bereits gesicherten
Flachen.

Grund: Vermeidung der weiteren Siedlungsausdehnung in den offenen
Landschaftsraum.

Sachsenhausen: Herausnahme der Erweiterungsflachen an der Feldstra-
Re.

Grund: Vermeidung der weiteren Ausdehnung in den offenen Land-
schaftsraum.

Germendorf: Aufgabe der geplanten Wohnbaufldchen siidlich der Annah-
ofer Stralle.

Grund: Vermeidung der weiteren Ausdehnung in den offenen Land-
schaftsraum.

Malz: Keine Wohnbauflachen sidlich des Mihlenweges.

Grund: Vermeidung der weiteren Ausdehnung in den offenen Land-
schaftsraum (Havelniederung).

Schmachtenhagen: Siedlungsteil Ost.

Grund: Vermeidung der weiteren Ausdehnung in den offenen Land-
schaftsraum.

Schmachtenhagen, Siedlungsteil Berndwe.

Grund: Vermeidung der weiteren Ausdehnung in Landschaftsraum wegen
unzureichender ErschlieBung; Entwicklung tiberwiegend als Sondergebiet
fir Wochenendhduser.

Zehlendorf: Reduzierung der geplanten Wohnbauflaéchen am Aschmann-
berg.

Grund: Vermeidung der weiteren Ausdehnung in den offenen Land-
schaftsraum.

Zehlendorf, Siedlungsteil Rehmate. Keine Darstellung von Wohnbaufl&-
chen; die Sicherung des Bestandes kann durch eine AufRenbereichssat-
zung erfolgen. Grund: Vermeidung von Zersiedlung.

Zehlendorf, Siedlung an der Schmachtenhagener Chaussee.

Grund: Vermeidung der weiteren Ausdehnung in den offenen Land-
schaftsraum, deshalb keine Darstellung als Wohnbauflache; die Siche-
rung des Bestandes ist durch eine AuBenbereichssatzung maglich.

Neue Flachen (gegentber dem Bestand, teilweise auch in Ubereinstimmung
mit den friheren Flachennutzungsplénen) werden dargestellt in:

Oranienburg-Altstadt, ndrdlich des Schlosses.
Griinde:
Entwicklung einer "inneren Peripherie der Stadt".
Uberpriifung der Bestandsstrukturen (iiberwiegend Bereiche, die be-
reits nach § 34 BauGB beurteilt werden).
Steuerungsmaglichkeiten durch Planungsrecht.
Oranienburg-Mittelstadt, Kolonie Zukunft
Grund: Arrondierung an einer "inneren Peripherie” mit guter Anbindung
an die Stadt.
Oranienburg-Mittelstadt, Teilflache der Kleingartenanlage Havelufer (am
Fischerweg)
Grund:
Nutzung einer gut erschlossenen, zentralen Flache in der Innenstadt fur
hochwertige Nutzung.
Oranienburg-Thaerstral3e (Eden/Tiergarten)
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Griinde:

Fir die Entwicklung einer Wohnbauflache in diesem Bereich sprechen die
vorhandene Lagegunst mit hoher Wohnqualitat und die giinstige Anbin-
dung an die Siedlungsstruktur der Innenstadt. Gleichzeitig wird mit der
Siedlungsrandbebauung der zusammenhangende Siedlungsbereich Ora-
nienburgs in westlicher Richtung zum Landschaftsraum hin abgeschlos-
sen. Negative Auswirkungen auf den Schlosspark sind wegen der klaren
Grenze durch den Kanal nicht zu erwarten.

Oranienburg-Stdckerstrale (Eden/Tiergarten)

Griinde:

Trotz Bedenken hinsichtlich der negativen Auswirkungen auf die Funkti-
onsfahigkeit als Frischluftschneise wird die schon im vorangegangenen
FNP dargestellte Erweiterungsflache StockerstraRe wieder als Wohnbau-
flache dargestellt. Als Begriindungen werden die verkehrliche Erschlie-
Rung, die klare Abgrenzung zum Landschaftsraum und die unmittelbare
Anbindung an das bestehende Wohngebiet angefiihrt.

Malz-Siedlung Waldeck

Griinde:

Die bislang durch Kleingérten und Wochenendhauser genutzte und nun
als Wohnbauflache vorgesehene Flache ist siedlungsstrukturell an vor-
handene Siedlungsgebiete angeschlossen. Sie ist baulich vorgepragt und
ermdglicht nur noch vereinzelte Neubauten. Sie befindet sich an einer
leistungsféhigen StralRe sowie an einer weiteren ErschlieBungsstrale.
Die Flache ist 1,5 km von einem Bahnhof entfernt und liegt fullaufig an
einer Bushaltestelle. Sie stellt die einzige Wohnbaureserve in Malz dar.

Weitere neue Wohnbauflachen sind |ediglich kleinteilige Arrondierun-
gen/Ergénzungen in Bereichen, in den durch Satzungen eine Nutzung als
Bauflache rechtlich moglich ist (z.B. Schmachtenhagen Ost) bzw. wegen
des Charakters der Siedlungsstruktur bereits eine Beurteilung von Bauvor-
haben nach § 34 BauGB erfolgt.

Auf Grundlage

vorliegenden Planungsrechts durch B-Pléane

der Verdichtungspotenziale im Bestand und

von geplanten Siedlungserganzungen/Arrondierungen an Randern
sind in Oranienburg insgesamt theoretisch mehr als 6.800 Wohnungen reali-
sierbar (vgl. Kapitel 5.2.).
Vor dem Hintergrund eines groBen Anteiles nicht oder nur schrittweise in
Anspruch nehmbaren Verdichtungspotenziales im Bestand (rund 4.900 WE)
wird dieser theoretische Wert aber deutlich unterschritten werden.
Legt man fur den Planungshorizont des Flachennutzungsplanes im Rahmen
der dargestellten Flachenkulisse eine Zunahme von rund 2.000 WE zugrun-
de, entsprache dies (ohne Berlicksichtigung von Abgéangen) einer Bevolke-
rungszunahme von rund 4.000 Personen (vgl. Kapitel 2.1) Diese Zahl be-
wegt sich etwa an der Obergrenze der im Wohnungswirtschaftlichen Konzept
der Stadt Oranienburg erwarteten Zunahme.

Im Ergebnis bedeutet dies, dass die im FNP dargestellte Flachenkulisse
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ein ausreichendes und zugleich raum- und stadtvertragliches Potenzial
fur die weiterhin bestehende Nachfrage, insbesondere im Einfamilien-
haussektor bereitstellt,

Angebote flir Zuzlgler beinhaltet,

die Bedeutung und Entwicklung Oranienburgs als Mittelzentrum und Wirt-
schaftsstandort starkt und sich daraus ergebende Nachfrage beriicksich-
tigt,

mit dem Angebot an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, wie sie im
FNP dargestellt werden, abgestimmt ist (vgl. Kapitel 3.7)

ein mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung quantitativ und
qualitativ vertragliches Angebot darstellt (vgl. Kapitel 2.1.).

Darstellung im Plan

Im Flachennutzungsplan wird die Wohnnutzung in folgenden Nutzungsarten
dargestellt:
Wohnbaufldchen (W 1 -5); dort Uberwiegt die Wohnnutzung. Die stédte-
bauliche Ausprégung reicht vom Geschosswohnungsbau bis zum locker
bebauten und durchgrinten Einfamilienhausgebiet.
Gemischt genutzte Fl&chen (M 1-3); hier mischen sich Zentrumsnutzung,
Gemengelagen aus Wohn- und Gewerbenutzungen sowie alte Ortskerne
bzw. Dorflagen; grundsatzlich sollen beide Funktionen gleichrangig ne-
beneinander entwickelt werden. Die genauen Anteile und ihre rdumliche
Verteilung sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsschritte zu kon-
kretisieren.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen dienen der Un-
terbringung des Wohnens. Aus ihnen kénnen jedoch, soweit nicht ohnehin
schon im Plan dargestellt, auch mittel- bis langfristig erforderlich werdende
zusétzliche Gemeinbedarfsstandorte wie Kindertagesstétten, Schulen, Ju-
gendfreizeitheime und Spielplatze mit Versorgungscharakter fur ihr Umfeld
entwickelt werden. Auch die Unterbringung kleinteiliger Versorgungseinrich-
tungen zur Deckung des téglichen Bedarfes mit Waren und Dienstleistungen
ist moglich.

Gliederung nach Dichtestufen

Es wird eine Gliederung in unterschiedliche Dichtestufen vorgenommen. Die
Dichtewerte sollen einerseits eine stadtebauliche Weiterentwicklung der
Ortsteile und der Wohnnutzung entsprechend den ermittelten Potenzialen
erlauben, andererseits eine Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Ge-
bietes sicherstellen.

Im Grundsatz nimmt die stddtebauliche Dichte vom Zentrum der Stadt bzw.
anderer Siedlungsschwerpunkte (z.B. historische Ortskerne) zum Rand hin
ab. Ausnahmen sind vor allem aufgrund bereits vorgefundener Strukturen
maglich.
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Die Angaben zur Geschossflachenzahl (GFZ) sind durchschnittliche baufla-
chenbezogene Dichtewerte, die in den nachfolgenden Planungsebenen kon-
kretisiert werden miissen. Die im Flachennutzungsplan dargestellten Gren-
zen sind Maximalwert und im Grundsatz einzuhalten. Abweichungen hiervon
(nach oben oder unten) sind nur in begriindeten Fallen mdglich. Griinde
hierflir konnen inshesondere in der besonderen rdumlichen Situation des
konkreten Baugrundstlickes (z.B. Eckgrundstiick) oder in der Notwendigkeit
der Herstellung stadtebaulicher Ubergange zur Bebauung mit héherer Dichte
liegen. Der mit den Dichtevorgaben angestrebte stddtebauliche Charakter
und der Grundsatz der vom Stadtzentrum nach auflen hin abnehmenden
Dichte darf durch diese Veranderung jedoch nicht beeintréchtigt werden.

Durch die neue Brandenburgische Bauordnung, in Kraft getreten am 1. Sep-
tember 2003, sind Dachgeschosse grundsétzlich ein Vollgeschoss und sind
somit auf die GFZ anzurechnen, vorausgesetzt mindestens zwei Drittel ihrer
Grundflache haben eine Hohe von mindestens 2,3 m (vgl. 8 2 (4) und (5)
der Brandenburgischen Bauordnung). Dies wurde bei der Festlegung der
Dichtemal3e berlicksichtigt.

Der Flachennutzungsplan stellt finf Typen von Wohnbaufldchen dar:

w1 Block- und Blockrandbebauung (einschlieBlich grunderzeitlicher
Bebauung), Geschosswohnungsbau héherer Dichte (ab 3 Normal-
geschosse mit Dachgeschoss), GFZ bis 1,2

W2 Verdichteter Reihenhausbau, Zeilenbau, Geschosswohnungsbau
geringerer Dichte (bis max. 4 Normalgeschosse mit Dachge-
schoss), GFZ bis 0,8

W3 Einfamilien- und Doppelhduser, Gberwiegend Zier- und Erholungs-
garten (2 Normalgeschosse mit Dachgeschoss), GFZ bis 0,5

w4 Einfamilienhduser, stark landschaftlich geprégt, Nutz- und Erho-
lungsgérten (1 Normalgeschoss mit Dachgeschoss), GFZ bis 0,3

W5 Fir den Ortsteil Eden (Genossenschaftssiedlung) ist eine eigene
Darstellung mit einer GFZ-Obergrenze von 0,15 gewahlt worden.
Mit dieser Darstellung wird der besonderen und flir Oranienburg
einzigartigen landschaftlichen Pragung der historischen Obstbau-
genossenschaft Eden Rechnung getragen. GroBe Grundstiicke bis
zu 3.000 m?) und ein hoher Anteil an Obstbau kennzeichnen histo-
risch das Gebiet. Die geringe Nutzungsdichte soll erhalten bleiben.

3.4 Gemischte Bauflachen
Ausgangslage
Neben den Wohngebieten verfligt Oranienburg iiber Gebiete mit Gemenge-

lagen aus verschiedenen Nutzungen, die sich in drei unterschiedlichen Ty-
pen auspragen:
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Gebiete mit Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen, gemischt
mit Wohnnutzung, zugleich mit Zentrumsfunktion fiir die Stadt,

Gebiete mit einer Mischung aus Kkleinteiligen Gewerbe-/Handwerks-
betrieben eher stadtischer Pragung und Wohnnutzung,

Gebiete in den dorflichen Ortskernen, die durch eine kleinteilige Mi-
schung aus kleinteiligem Gewerbe und landwirtschaftlichen Strukturen,
Einzelhandels-/Dienstleistungseinrichtungen sowie Wohnnutzung gepragt
sind und ebenfalls lokale Versorgungsfunktion besitzen.

Leitsatze

. Offentliche und private Angebote an Dienstleistungen und Einzelhandel

sollen erhalten und stadtvertraglich weiterentwickelt werden.

Sie sind unverzichtbare Elemente des kommunalen Lebens und der
Funktion der Stadt, einerseits fiir ihre Bewohner, andererseits fiir ihre
Funktion als Mittelzentrum des Kreises Oberhavel. Bei der Weiterentwick-
lung miissen auch die bestehenden Mdglichkeiten durch die Lage in der
Region, die bereits vorhandenen Angebote und Entwicklungen und die
eigenen Mdglichkeiten der Stadt bewusst wahrgenommen und angemes-
sen genutzt werden. Grundlage ist das Einzelhandelskonzept, Stand
20009.

Die Bernauer StraBe und das Schlossvorfeld sollen als gesamtstadti-
sches Zentrum Oranienburgs mit iiber die Stadt hinaus wirkender Bedeu-
tung erhalten und entwickelt werden.

Arrondierungen, etwa in Richtung des Bahnhofes, sind mdglich.

Untergeordnete Zentren in den Stadt- und Ortsteilen sind ebenfalls zu
erhalten.

Die in den verschiedenen Stadtteilen bzw. den Mittelpunkten der Ortsteile
bestehenden weiteren Zentren dienen der Grundversorgung; sie haben
einen lokalen Einzugsbereich. In den z.T. historischen Dorflagen der
dorflichen Ortsteile bestehen dariiber hinaus Angebote und Potenziale fir
landschaftshezogene Erholung/Fremdenverkehr sowie im Zusammen-
hang mit der landwirtschaftlichen Nutzung, die ebenfalls als Bestandteil
der lokalen Identitat und zur Stabilisierung der Funktionsféhigkeit zu er-
halten und ortsvertraglich weiter zu entwickeln sind.

Neue Zentren oder groRflachiger Handel sollen nur zugelassen werden,
wenn die vorhandene Zentrenstruktur und das Siedlungsbild nicht ge-
fahrdet werden. Das gleiche gilt auch fiir die vorhandenen Anséatze einer
Handels- und Gewerbestruktur entlang von Ausfallstralen und die Ent-
wicklung von Ortsteilen.

Grundlagen fiir die Beurteilung sind der Einzelhandelserlass des damali-
gen Ministeriums flir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 15. Au-
gust 1999 sowie das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Oranienburg,
Februar 2009.

. Gebiete mit Nutzungsmischung zwischen Wohnen und wohnvertragli-

chem Gewerbe sind zu stabilisieren und weiterzuentwickeln.
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Sie stellen einen wichtigen Beitrag zu einer Ressourcen schonenden und
Verkehr vermeidenden Siedlungsentwicklung dar. Eine Vielzahl kleinteili-
ger, wohnvertraglicher Betriebe des Handwerks- oder des Dienstleis-
tungsgewerbes stellt zugleich eine wichtige Ergdnzung der Wohnnutzung
und ein wichtiges Arbeitsmarktsegment dar. Im Bestand gilt es deshalb,
bestehende Konflikte abzubauen und vertragliche Nutzungen zu stabili-
sieren und zu entwickeln. Bei der Neudarstellung von gemischten Baufl&-
chen ist das Entstehen von Konflikten, die tber das fiir diese Flachenka-
tegorie als vertraglich eingestufte MaR hinausgehen, zu vermeiden.

Planungen

Gemischte Bauflachen sollen vor allem dort entwickelt werden, wo die ver-
gleichsweise zentrale und zugleich verkehrsglnstige Lage sowohl eine
Wohnnutzung wie die Unterbringung von Dienstleistungs-, Handels- und
Handwerksbetrieben anbietet. Damit wird der Lagegunst Rechnung getra-
gen. Gemischte Bauflachen sind zugleich an Stellen des Uberganges zwi-
schen sensiblen und gewerblich-industriellen Nutzungen zu entwickeln.
Durch die Gliederung der unterschiedlichen Nutzungen im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung bzw. der konkreten baulichen Planung kann die
sensiblere Wohnnutzung in weniger belasteten Bereichen untergebracht
werden.

Schwerpunkte fiir gemischte Bauflachen sind deshalb neben dem Stadtzent-
rum Oranienburgs entlang der Bernauer StraBe und im Schlossvorfeld die
AusfallstraBen wie die Germendorfer Allee und die Sachsenhausener StralRe
sowie Ubergangsbereiche zwischen gewerblichen Bauflachen und Wohnbau-
flachen. Ein weiterer Schwerpunkt gemischter Bauflachen sind die Ortsteil-
zentren, i.d.R. alte Dorfkerne.

Gegeniber den friiheren Flachennutzungsplanen der bis 2003 selbststandi-
gen Ortsteile findet dort eine Erweiterung der gemischten Bauflachen zu
Lasten gewerblicher Bauflachen statt. Dadurch soll eine wohnvertréglichere
Nutzungsentwicklung sichergestellt werden. Fir groRere gewerbliche An-
siedlungen werden in den gewerblich-industriellen Bauflachen ausreichend
Angebote bereitgehalten.

Darstellung im Plan

Der Flachennutzungsplan unterscheidet zwischen drei Typen von gemischter
Bauflache:

M1 Hohe Nutzungsintensitdt und -dichte, durch Wohnen und Einzel-
handel mit Dienstleistung gepréagt (Zentrumsfunktion, Laden im EG-
Bereich), GFZ bis 2,0.

M2 Mittlere Nutzungsintensitat und -dichte, durch Wohnen und nicht
stérendes Gewerbe (z.B. Handwerksbetriebe) gepragt, GFZ bis 1,2.

M3 Fir die historischen Dorflagen in den neuen Ortsteilen wird eine
Dichtestufe gewahlt, die die Weiterentwicklung der bisherigen Bau-
strukturen, d.h. ihre Erhaltung wie auch eine punktuelle Ergénzung
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erlaubt. Das Gewerbe soll der lokalen Versorgung dienen bzw. die
landwirtschaftlich gepréagten Strukturen ergénzen (z.B. Handwerks-
betriebe), GFZ bis 0,5.

Vergleichbar den Dichtewerten fiir die Wohnbauflaiche wurden die GFZ-
Obergrenzen aus vorliegenden Untersuchungen sowie ergédnzenden eigenen
Erhebungen abgeleitet. Die Werte sollen Spielraume fiir die bauliche Ent-
wicklung ermdglichen, unvertragliche, die stédtebauliche und funktionale
Struktur gefahrdende Entwicklungen jedoch vermeiden. Im Fall des Typs M3
wurde die durchschnittlich zuldssige GFZ auf die als Bauflachen dargestell-
ten Grundstlcksteile bezogen. Der Verbindlichkeitsgrad ist der gleiche wie
bei den Wohnbauflachen.

Zentrale Versorgungsbereiche

Fir die Zentren des Einzelhandels wird eine weitergehende Darstellung
vorgenommen. Abgeleitet aus dem am 25. Mai 2009 von der Stadtverordne-
tenversammlung beschlossenen Einzelhandelskonzept werden drei Bereiche
der Stadt als "Zentrale Versorgungsbereiche" (ZVB) dargestellt (tirkisblaue
Umrandung bzw. Symbol ZVB).

In der Beschlussvorlage zum Einzelhandelskonzept vom 25. Mai 2009 wer-
den hinsichtlich der Funktion, Notwendigkeit und der rechtlichen Auswirkun-
gen der ZVB folgende Erlduterungen gegeben:

"Seit dem Beginn der neunziger Jahre hat die Innenstadt von Oranienburg in
vielen Bereichen erheblich an Qualitat gewonnen. Ein Grofteil der Bauli-
cken und viele Brachen wurden bebaut, die Funktion der Innenstadt ge-
starkt. Der offentliche StraBenraum wurde gestalterisch und funktional auf-
gewertet. Sanierungsmafnahmen haben das Stadtbild verschénert. Griine
Oasen und attraktive Grinverbindungen am Rande der Innenstadt werden
kurzfristig fertig gestellt. Der Schwerverkehr, der in den 90er Jahren die
Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt stark eingeschrénkt hat, konnte maB-
geblich reduziert werden.

Die Innenstadt hat mit derzeit 109 Einzelhandelsbetrieben und 119 ergan-
zenden Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen ein hohes gesamtstéad-
tisches Standortgewicht und eine breite Angebotsvielfalt, die zu einem ab-
wechslungsreichen Shopping- und Aufenthaltserlebnis fiihrt. Mehrheitlich
gelobt werden inzwischen auch die Sauberkeit im 6ffentlichen Raum sowie
die Qualitdt der Waren und Dienstleistungen. Die Verkaufsflichenausstat-
tung in Oranienburg ist mit 2,2 m? je Einwohner uberdurchschnittlich. Inshe-
sondere der Nahrungs- und Genussmittelbereich ist vor Ort stark ausge-

prégt.

Dennoch bestehen funktionale Defizite in der Innenstadt, insbesondere im
Bereich des Einzelhandels. Die Innenstadt ist auch daher Schwerpunkt des
zukilnftigen Handels der Stadt, wie es im integrierten Stadtentwicklungskon-
zept (INSEK) bestimmt wurde.
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Im Einzelhandel finden seit geraumer Zeit Umstrukturierungsprozesse statt,
von denen auch die Stadt Oranienburg stark betroffen ist. Der kleinflachige
Einzelhandel der Innenstadt wird von groBflachigen Einrichtungen mit gro-
Rem Parkplatz am Stadtrand und an Ausfallstralen ersetzt. Fachmarkte
(Mébel-, Baumarkte u.a.) an AusfallstraBen bieten in erheblichem Umfang
Waren an, die eigentlich in das Zentrum der Stadt gehéren (Hausrat, Elektro,
Porzellan, Computer, ...).

Nur noch 12 % der gesamten Verkaufsflache befinden sich in der Innenstadt
von Oranienburg. 50 % der Verkaufsflache wird in stadtebaulich nicht inte-
grierten Lagen angeboten. Allein das Fachmarkzentrum "Oranienpark” hat
22 Geschéfte mit Gber 20.000 m2 Verkaufsflache. Nur gut 20 % der Oranien-
burger Einzelhandler schatzen das Angebot in Oranienburg als "vielfaltig"
ein. Zum Vergleich: in Hennigsdorf sind es fast 50%. Insbesondere Beklei-
dung und ein Kaufhaus bzw. Einkaufscenter werden laut einer telefonischen
Haushaltshefragung im April 2008 in der Oranienburger Innenstadt vermisst.
Der Leerstand ist mit einer Quote von 6% aller Ladenlokale zwar nicht
schwerwiegend aber deutlich vorhanden. Die wenigen gréReren Betriebe in
der Innenstadt (Danisches Bettenlager, Plus, Reno, Nani's Kinderparadies,
Pfennigland) sind zu klein und von der Anzahl zu wenig, um die notwendige
Magnetwirkung zu entfalten.

Grof3flachige Einkaufscenter in Berlin ziehen eine erhebliche Kaufkraft aus
dem Raum Hennigsdorf, Velten und Oranienburg ab. Allein die "Spandau-
Arcaden" und die "Hallen am Borsigturm" haben mit weit Gber 80.000 m2
eine mit der gesamten Stadt Oranienburg vergleichbare Verkaufsflache.

Deshalb muss Oranienburg die Funktionsféhigkeit und lebendige Nutzungs-
dichte des Stadtkerns erhalten und entwickeln, um der zentralen Versor-
gungsfunktion auch zukinftig gerecht werden zu kénnen. Gleichzeitig muss
die Sicherung und Ergénzung der wohnortbezogenen Nahversorgung und
die ausreichende Entwicklung erganzender Sonderstandorte gewahrleistet
werden. Einzelhandelsentwicklungen, die dem entgegenlaufen, muss die
Stadt zukiinftig restriktiver entgegnen kénnen.

Grundlage der Untersuchung zum Einzelhandelskonzept im Jahr 2008 war
eine Bestandserhebung des Einzelhandels, eine Bestandsanalyse des Stad-
tebaus, eine telefonische Haushaltsbefragung und eine Einzelhéndlerbefra-
gung. Alle relevanten Standorte und Warenangebote wurden hinsichtlich
ihrer Verkaufsflachen erfasst, beschrieben und bewertet.

Der zukinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen wurde fur alle
Warengruppen aufgezeigt. Im Ergebnis wurden Ansiedlungsleitsatze entwi-
ckelt, die vorhabensspezifische und bauleitplanerische Festsetzungsmag-
lichkeiten vorbereiten.

Das Oranienburger Einzelhandelskonzept wurde in zwei Arbeitskreisen u.a.
unter Teilnahme von Vertretern des Oranienburger Einzelhandels erdrtert
und diskutiert.

Zusammengefasst lassen sich folgende Schlisse aus dem Einzelhandels-
konzept ziehen:



Planergemeinschaft

64

Oranienburg befindet sich in einem starken Wetthewerb durch die Nahe
zu Berlin

Oranienburg Gbernimmt die Versorgungsbereiche fiir mehrere Gemein-
den inshesondere im mittel- bis langfristigen Bedarf, vornehmlich fir Ge-
meinden aus dem ndrdlichen Teil des Landkreises Oberhavel

die Kaufkraft in Oranienburg ist unterdurchschnittlich

die Innenstadt hat eine gute strukturelle Ausstattung, es fehlen jedoch
groRflachige Magneten wie bspw. ein Technikmarkt, groRere Beklei-
dungs- / Modeladen oder ein Lebensmittel-Vollsortimenter

die Bernauer StraRe hat eine hohe Einzelhandelsdichte; in den Seiten-
stralRen sollte die Dichte erhdht werden

es besteht eine hohe Anzahl von Stellplatzmdglichkeiten und eine gute
OPNV-Anbindung der Innenstadt

112 % Einzelhandelszentralitdt sowie die Kaufkraft-Eigenbindung sind
angesichts der Konkurrenz vergleichsweise hoch

das Angebot von Nahrungs- und Genussmitteln ist quantitativ optimal,
jedoch fehlen in der Innenstadt Lebensmittelbetriebe als Frequenzbringer

Ein mal3geblicher Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes ist der Vorschlag
zur Festlegung von "Zentralen Versorgungsbereichen".

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, die eine bestimmte Versorgungsfunktion flir Waren aller Art flr
die Gemeinde oder einen Gemeindeteil hinaus innehaben. Kennzeichen sind
vorhandene Einzelhandelsnutzungen, oftmals ergénzt um diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote.

Der zentrale Versorgungsbereich muss die Funktion eines Zentrums haben,
also Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken. Zentral sind Versor-
gungsbereiche, wenn sie die Versorgung des gesamten Gemeindegebiets
oder eines Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten
Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs funktionsge-
recht sicherstellen. Es muss ebenfalls eine "begleitende Infrastruktur" vor-
handen sein, wie z.B. Parkplatze, eine Ausweitung der Stralenrandbereiche
oder platzartige Ausgestaltungen. Eine in einem mehr oder weniger groRRe-
ren Abstand zueinander stehende Ansiedlung von Einzelhandelsgeschaften
an einer StraBe fihrt nicht schon zur Annahme eines zentralen Versor-
gungsbereiches. Klassische Fachmarktbhereiche, die nur ein begrenztes
Spektrum von Waren anbieten, wie z.B. Mobelmarkte, Bau- und Heimwer-
kermérkte und Getrankemérkte haben in der Regel nur ein sogenannte sekt-
orale Versorgungsfunktion, auch wenn sie in einer Agglomeration auftreten.

Zentrale Versorgungsbereiche kénnen sein:

Innenstadtzentren

Nebenzentren in Stadtteilen
Ubernehmen Teilfunktionen des Innenstadtzentrums (quantitativ und
qualitativ untergeordnet)

Grund- und Nahversorgungszentren mit mehreren Einzelhandelsbetrie-

ben
Uberwiegend nahversorgungsrelevante Sortimente
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- (berwiegend kurzfristiger/taglicher  Bedarf (Lebensmittel) erganzt
durch Bank, Post, Frisor 0.a.

Wie ein konkreter zentraler Versorgungsbereich rdumlich abzugrenzen ist,
beurteilt sich nach den tatsachlichen konkreten ortlichen Gegebenheiten
sowie auch nach planerischen Vorgaben. Die planerischen Festlegungen in
Bereichen, in denen derzeit noch kein zentraler Versorgungsbereich exis-
tiert, dienen dazu, bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu sichern, zu
prazisieren sowie weiter zu entwickeln.

In Oranienburg bestehen neben dem Innenstadtzentrum die Nahversor-
gungszentren "Siidcenter" und "Oranien-Passage". Die Sonderstandorte
"Rungestrale” und "Oranienpark" (vgl Kapitel 3.6) liegen in stadtebaulich
nicht integrierten Lagen und stellen keine zentralen Versorgungshereiche
da. Sie haben eine gesamtstadtische Bedeutung fiir das aktuelle und poten-
zielle Nahversorgungsgerist bzw. sind Ergdnzungsstandorte zu den genann-
ten Zentren.

Abbildung 73: Raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich

(Zielkonzept)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage. Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
04/2008%; Kartengrundlage: ALK Stadt Oranienburg

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
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Abbildung 75: Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Siidcenter als zentraler
Versorgungsbereich (Zielkonzept)

Bl Einzelhandel
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Erweterungsilache

== Abgrenzung ZVE

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel,
complan GmbH 04/2008%; Kartengrundlage: ALK Stadt Oranienburg

Zentraler Versorgungshereich Sidcenter

Abbildung 76: Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Oranien-Passage als zent-
raler Versorgungsbereich (Zielkonzept)

‘ - Einzelhandel
Zentrenerganzende Funktionen
Leerstand
E entraler Versorgungsberaich

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
04/2008%; Kartengrundlage: ALK Stadt Oranienburg

Zentraler Versorgungsbereich Oranienpassage

Die Ansiedlung von Betrieben mit innenstadtrelevanten Produkten soll zu-
kiinftig nur noch in "Zentralen Versorgungsbereichen" stattfinden. Was in-
nenstadtrelevante Produkte sind, wird in dem Einzelhandelskonzept aufge-
listet (Oranienburger Sortimentsliste; vgl. Anhang 4 zur Begriindung). Das
Einzelhandelskonzept enthélt konkrete Handlungsempfehlungen fir die Ent-

wicklung der verschiednen Einzelhandelsstandorte.
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Zur zukUlnftigen rechtssichereren Steuerung der Ansiedlung von Betrieben
mit zentrenrelevanten Angeboten (im wesentlichen Einzelhandel) wird die
Durchfihrung von verbindlichen Bauleitplanverfahren in einigen Fallen un-
abdingbar sein. Diese Bauleitplane kénnen sowohl restriktiver als auch un-
terstutzender Art sein.

Hierzu kann die Stadt nach der Novelle des Baugesetzbuches vom
21.12.2006 auch Bebauungspldne nach § 9 Abs. 2a BauGB durchfiihren, in
denen zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der
Innenentwicklung der Gemeinde, festgesetzt werden kann, dass nur be-
stimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB (Gebiete ohne verbindli-
che Bauleitplanung) zuldssigen baulichen Nutzungen zuldssig oder nicht
zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Beson-
dere Beriicksichtigung hat dabei das Einzelhandelskonzept zu finden, wel-
ches Aussagen uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungshereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthélt aber
auch die ortstypischen, zentrenrelevanten Sortimente definiert.

Um nicht einen "Abwagungsausfall" bei diesen Planungen zu riskieren, wur-
den die Bestandsaufnahme und die Auflistung der zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Sortimente individuell auf die Stadt Oranienburg
bezogen betrachtet. Eine reine Ubernahme der Einzelhandelslisten, wie sie
in fast jedem Bundesland zu finden sind, verbietet sich. Das Einzelhandels-
konzept der Stadt Oranienburg hat sich daher sehr intensiv mit der 6rtlichen
eigenen Situation und den spezifischen Umstadnden des konkreten Falls
auseinander gesetzt.

Weiterhin bietet das BauGB grundséatzlich die Mdglichkeit, Bauvorhaben
abzulehnen, von denen schédliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.
Auch hierzu bedarf es einer fundierten und durch die Stadtverordnetenver-
sammlung bestatigten Grundlage, wie sie das Einzelhandelskonzept bietet.

(Zitat Ende)

Die beiden Standorte "Sldcenter" und Oranienpassage" befinden sich au-
Rerhalb des stadtischen Kernbereichs, den der LEP B-B als Raum fiir die
Ansiedlung zentrenrelevanter Nutzungen definiert (vgl. Kapitel 2.1 der Be-
griindung).

GemaR Grundsatz LEP B-B, Nr. 4.8 Abs. 5 ist die Erweiterung in diesem
Bereich mdglich, obwohl hier nur Vorhaben, die ganz Giberwiegend der Nah-
versorgung dienen, zuldssig sind und die Standorte zudem in wohngebiets-
bezogenen Versorgungsbereichen liegen.

Das Sudcenter liegt bisher mit 2.140 m? (Bestandserhebung aus dem Jahr
2008) unterhalb der Verkaufsflache von 2.500 m2. Beim Siidcenter wird laut
Einzelhandelskonzept ein Ausbau des Lebensmittelangebotes durch Neuan-
siedlung von fehlenden Betriebstypen und Erweiterung bestehender Betriebe
angestrebt; auch dies bleibt unterhalb des landesplanerisch vorgegebenen
Schwellwertes.



Planergemeinschaft

68

Die Oranienpassage weist im Jahr 2008 ca. 2.300 m? Verkaufsflache auf.
Wesentliche Erweiterungen sind nicht geplant.

Die Ansiedlung von Ladengewerbe in anderen Bereichen der Stadt, insbhe-
sondere in den gemischten Bauflachen, ist durch die getroffenen Festlegun-
gen des Einzelhandelskonzeptes nicht ausgeschlossen, erhalt gegeniiber
den gekennzeichneten Flachen jedoch geringere Bedeutung.

Darstellung im Plan

Die Darstellung der "zentralen Versorgungsbereiche" erfolgt durch eine mint-
farbene Linie. Die oben dargestellte Konkretisierung der Flachenabgrenzung
aus dem Plan ist verbindlich.

3.5 Gewerbliche Bauflachen
Ausgangslage

Der Arbeitsstattenstandort Oranienburg wird heute von kleinteiligen Hand-
werksbetrieben ebenso wie von weltweit operierenden Unternehmen ge-
pragt. In einem breiten Branchenmix gibt es (Stand Anfang 2005) rund 1.000
Betriebe mit rund 13.000 Arbeitsplatze (mehr als vor der "Wende" 1989).
Das Spektrum reicht von der chemisch-pharmazeutischen Industrie ber die
Metallindustrie zu Betrieben aus dem Bau- und Umweltgewerbe bis hin zu
Dienstleistungsunternehmen.

Durch die umfangreiche Neudarstellung gewerblicher Bauflachen im 2002
beschlossenen Flachennutzungsplan fur die Kernstadt bzw. im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung hat die Stadt Oranienburg (in den bis
31.12.2003 giltigen Grenzen) die Grundlage fiir die Deckung der bestehen-
den Nachfrage und Neuansiedlung gewerblich-industrieller Nutzungen ge-
schaffen. Zugleich konnte damit ein Beitrag zur Beseitigung bestehender
Konflikte zwischen gewerblichen und anderen Nutzungen durch das Angebot
von Verlagerungsmaglichkeiten geschaffen werden. Ein Beispiel dafiir ist die
Verlagerung der ORAFOL-Werke aus der Innenstadtlage, wo Nutzungskon-
flikte mit dem Wohnen bestanden und zugleich keine weitere wirtschaftliche
Entwicklung mehr mdglich war.

Da es sich bei den genannten neuen Flachen, dem Gewerbepark Nord und
dem Flugplatz, um die Nachnutzung ehemals militdrischer Liegenschaften
handelt und zugleich ein hoher Ansiedlungsdruck bestand, steht diese Ent-
wicklung i.d.R. auch in Ubereinstimmung mit den Zielen fiir eine nachhaltige
Stadtentwicklung.

Ein vergleichbarer Weg zum Ausbau industrieller Kapazitaten wurde in der
damals selbstandigen Gemeinde Germendorf beschritten, die die Flache der
ehemaligen Heinkelwerke sidlich der Ortslage als groRflachige Bauflache
flir gewerblich-industrielle Nutzung in ihrem Fl&chennutzungsplan auswies.
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Die genannten Flachen berlcksichtigen wichtige Aspekte wie
ausreichende Abstande zu sensiblen Nutzungen,
gute VerkehrserschlieBung,
flexibles Flachenangebot.

In den bestehenden, gewerblich genutzten Flachen standen (Stand 8/2004)
in Summe noch rund 35 ha fir industrielle und 8 ha fiir gewerbliche Nutzung
zur Verfligung.

Leitsatze

1. Oranienburg soll als einer der bedeutendsten Wirtschaftsstandorte im
Landkreis erhalten und weiterentwickelt werden.
Die bestehenden guten Standortbedingungen sind zu nutzen. Die Auf-
nahme Oranienburgs in den Regionalen Wachstumskern Hennigsdorf -
Velten - Oranienburg bestétigt diese Zielsetzung (vgl. Kapitel 2.2 der Be-
grindung). Erschlossene und bereits genutzte Standorte sollen baulich
erganzt, brachgefallene Flachen mdglichst wieder genutzt werden, bevor
neue Flachen in Anspruch genommen werden. Um kurzfristige Entschei-
dungen dber Ansiedlungsbegehren treffen zu kdnnen, bedarf es dariiber
hinaus einer ausreichenden Flachenreserve, fiir die auch neue Flachen-
ausweisungen erforderlich sind. Diese Flachen miissen aber hinsichtlich
ihrer Lage, Erschlieung und zugleich der Minimierung der Auswirkungen
auf Natur und Landschaft besonders geeignet sein.

2. Erweiterungspotenziale in gréRerem Umfang stellen der ehemalige Flug-
platz, der Gewerbepark Nord und das Gewerbegebiet in Germendorf dar.
Lage und Umfang pradestinieren diese Raume fiir iberdrtlich bedeutsa-
me und groRere Ansiedlungsbegehren, auch industrieller Art. Emissions-
intensive Betriebe sind in diesen Gebieten zu konzentrieren. Durch ge-
eignete MalBnahmen (planungsrechtlich, bau- und ordnungsrechtlich so-
wie baulich-technisch) missen an gewerblich-industriell genutzte Flachen
angrenzende sensible Nutzungen vor stoérenden Immissionen oder ande-
ren funktionalen Beeintrachtigungen geschiitzt werden.

3. Stérken und Eignungen der unterschiedlichen Gewerbefldchen sind fir
die Ansiedlung von Unternehmen zu nutzen.
Moderne und zukunftsfahige Industriebetriebe, gut erschlossene, mit
einem breiten Flachenangebot flir unterschiedliche Nachfragen versehe-
ne umfangreiche Gewerbefldchen und viele positive "weiche" Standort-
faktoren (z.B. differenziertes Wohn-, Bildungs- und Freizeitangebot) star-
ken Oranienburgs Position im Wetthewerb um neue Unternehmen. Bei
der Weiterentwicklung und Konkretisierung der Planungsziele gilt es, die
unterschiedlichen Stéarken und Eignungen der verschiedenen Standorte
zu beriicksichtigen und in der AuBendarstellung herauszuarbeiten.

4. In den Ortsteilen kommt der gewerblichen Wirtschaft eine vergleichswei-
se geringe Prioritét zu.
Dies beruht auf deren bestehenden Siedlungsstruktur als Wohngemein-
den mit hoher landschaftlicher Pragung und den naturrdumlichen Qualita-
ten. Schwerpunkt soll daher die Sicherung und angemessenen Entwick-
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lung der bestehenden Arbeitsplatzschwerpunkte sein. Diese Flachen die-
nen iberwiegend dem lokalen Eigenbedarf, etwa im Kontext der zu erhal-
tenden landwirtschaftlichen Nutzung oder fiir nicht stérende Dienstleis-
tungs- und Handwerksbetriebe.

5. Gewerblich genutzte Flachen, die sich in zu schiitzenden oder wieder zu
entwickelnden Natur- und Landschaftsrdumen befinden, sollen nicht wei-
ter entwickelt werden.

Planungen

Die Abschatzung des zukiinftigen Flachenbedarfes steht vor verschiedenen
Herausforderungen:
belastbare plausible Richtwert gibt es nicht;
die wirtschaftliche Entwicklung ist nur schwer vorherzusagen, auch die
Forderpolitik der éffentlichen Hand unterliegt Wechseln;
eine "1:1-Ubertragung" von frilheren Entwicklungen ignoriert die erhebli-
chen, so nicht wieder zu erwartenden Veranderungen der Nachwende-
zeit.

Am plausibelsten ist eine Herangehensweise, die die Entwicklung der letzten
Jahre (Nachfrage) einschliefflich bestehender Bindungen und Spielrdume
bericksichtigt und - unter Beachtung entwicklungsrelevanter Rahmenbedin-
gungen - stadt-, umwelt- und wirtschaftsvertragliche Angebote formuliert.
Dariiber hinaus sind die landesplanerischen und wirtschaftspolitischen Ziele
(Regionaler Wachstumskern) sowie die Lagequalitaten Oranienburgs zu
berlicksichtigen (vgl. Kapitel 2). Unter diesen Pramissen lasst sich folgendes
feststellen:
In den letzten Jahren hat es eine kontinuierliche Nachfrage nach gewerbli-
chen Bauflachen gegeben. Im Hinblick auf die sich glinstig entwickelnden
Rahmenbedingungen insbesondere durch

den Ausbau der verkehrlichen ErschlieBung,

das breite und moderne Spektrum des vorhandenen Gewerbebesatzes

mit vielféltigen Ankniipfungspunkten flir neue Betriebe,

ein qualifiziertes Arbeitskraftepotenzial im Raum Oranienburg,

die absehbare Konzentration der Raum- und Wirtschaftspolitik des Lan-

des Brandenburg auf die Starkung aussichtsreicher Potenziale, d.h. ins-

besondere des né&heren Berliner Umfeldes als Wachstumsmotor fiir die

Region,

die Option zzt. noch nicht in Anspruch genommener Flachen durch be-

stehende Betriebe (vor allem im Gewerbegebiet Nord); d.h. das Fehlen

der freien Verflugbarkeit iber Reserven,
ist die Darstellung weiterer gewerblich-industrieller Bauflachen im Flachen-
nutzungsplan (gegeniiber den schon bisher in Anspruch genommenen Fla-
chen) nicht nur gerechtfertigt, sondern als Grundlage fur eine weitere wirt-
schaftliche Entwicklung notwendig, da ein mittelfristiger Bedarf an zuséatzli-
chen Bauflachen wahrscheinlich ist. Auch um flexibel und ziigig, u.U. auch
auf groRRflachige Ansiedlungsbegehren reagieren zu kénnen, reichen die z.T.
verstreuten und kleinteiligen Angebote nicht aus.
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Der neue Flachennutzungsplan weist deshalb gréfRere zusammenh&ngende
Gewerbe- und Industrieflachen im Bereich des ehemaligen Flugplatzes aus.
Im Norden (Annahof) soll eine gewerbliche Nutzung erfolgen. Die Darstel-
lung als Bauflache Typ G2 berlicksichtigt die nahe gelegene Wohnnutzung in
Eden. Fir den Bereich ehemaliger Flugplatz Siid hat der vorliegende Rah-
menplan fir die stadtebauliche Ordnung neuer gewerblicher Bauflachen, ihre
ErschlieBung und die naturrdumliche Einbettung umfangreiche Aussagen
getroffen. In einer flr die Aussagegenauigkeit des Flachennutzungsplanes
angemessenen Form werden seine Darstellungen in den Flachennutzungs-
plan aufgenommen. Die Darstellung umfasst eine Flache von insgesamt rund
41,3 ha, davon etwa ein Viertel gewerbliche, die (brigen industrielle Baufla-
chen.

Die Flachen sind fiir die Ansiedlung von Gewerbe gut geeignet:
hervorragende verkehrliche ErschlieBung durch die unmittelbare Lage an
der B 96 neu, d.h. unmittelbare Verkniipfung mit dem Autobahnnetz;
durch die Bahntrasse nach Kremmen besteht auch die Option fur eine
Schienenverkehrsanbindung,
gute Wahrnehmbarkeit der Flachen von der B96 neu,
der Sanierungsbedarf der Fldchen (Altlasten, Munitionsbelastungen)
erfordert eine wirtschaftliche Nachnutzung,
ausreichende Abstande zu sensiblen Nutzungen im Stadtgebiet bzw. den
Nachbargemeinden; bestehende Mdglichkeiten zur Umsetzung von Im-
missionsschutz durch bauliche MaBnahmen und/oder Gliederung der
Nutzungen,
groBe, fir unterschiedliche Nutzungen geeignete Flachen.

Kleinteilig bestehende Wohnnutzung in Annahof hat Bestandsschutz und ist
im Rahmen der geplanten Darstellung G2 dort noch mdglich. Eine Verfesti-
gung und Weiterentwicklung ist jedoch nicht beabsichtigt.

Eine weitere Erweiterung von rund 5,5, ha ist im Nordosten des Gewerbe-
parkes Nord vorgesehen, um dem bestehenden Betrieb aus dem Bran-
chenkompetenzfeld Kunststoff die Erweiterung seiner Anlagen am Standort
Oranienburg zu ermaglichen.

In den neuen Ortsteilen wird dagegen eine behutsame Reduzierung der
Darstellung von gewerblichen Bauflachen vorgenommen. Dort entféllt nach
den Eingemeindungen die Notwendigkeit, Flachen fiir eine gewerblich-
industrielle Entwicklung bereitzustellen. Nutzungskonflikte und negative
Folgen fiir das Orthild kdnnen so vermindert werden. Die gewerblichen Bau-
flachen werden in den neuen Ortsteilen deshalb i.d.R. zugunsten der Dar-
stellung gemischter Bauflachen zuriickgenommen. Dies |&sst weiterhin eine
gewerbliche Entwicklung zu; diese muss durch die verénderte Darstellung
aber stéarker auf die Belange der angrenzenden Wohnnutzung und des Orts-
bildes Riicksicht nehmen.

Ausnahmen werden nur dort gemacht, wo bereits gewerblich-industrielle
Nutzungen bestehen und diesen eine Sicherung und Weiterentwicklung er-
mdglicht werden soll; dies betrifft Flachen in Zehlendorf und Schmachtenha-
gen.
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Eine bislang gewerbliche Bauflache in Schmachtenhagen, gelegen nérdlich
des bestehenden Bauernmarktes, wird nun ebenfalls als Sonderbauflache,
Zweckbestimmung Bauernmarkt (vgl. Kapitel 3.6) dargestellt, um dieser, fur
den agrarisch gepragten Teilraum Oranienburgs wichtigen gewerblichen
Institution eine weitere Entwicklung zu ermdéglichen. Zugleich sollen dadurch
andere, fir den Charakter des Ortes u.U. abtragliche Ansiedlungsbegehren
vermieden werden.

Die Darstellung gewerblicher Bauflachen umfasst insgesamt folgende Berei-
che:
Gewerbepark Nord,
Flachen 6stlich und westlich der LehnitzstralRe,
Flachen ostlich und westlich der Sachsenhausener Stralie,
Gewerbeflachen westlich der André-Pican-Stralle,
Flachen auf dem ehemaligen Flugplatz (Flachen des Rahmenplanes Nord
und Flachen nordlich und stdlich der Birkenallee),
Gewerbegebiet im Suden von Germendorf,
Gewerbegebiet in Zehlendorf,
Gewerbegebiet in Schmachtenhagen (sudlich des Bauernmarktes; redu-
zierter Flachenumfang) und
Gewerbegebiet in Wensickendorf (westlicher Ortsrand)

Insgesamt stehen in Oranienburg (Kernstadt einschlieBlich Sachsenhausen
und Germendorf) durch die Darstellungen im Flachennutzungsplan rund 300
ha gewerbliche Bauflachen, der grof3te Teil davon fir industrielle Nutzung,
zur Verfugung. Durch die gegeniber den friiheren Flachennutzungsplanen
verdnderten Darstellungen erfolgt eine deutliche Verbesserung in der Quali-
tat der angebotenen gewerblichen Bauflachen durch:

Ausweisung groR¥flachigerer Flachenangebote,

Ausweisung siedlungsstrukturell geeigneterer Flachen,

Ausweisung von Flachen, die verkehrlich gut oder hervorragend er-

schlossen sind.
Das Flachenangebot wird sowohl stadtvertraglicher wie auch besser ver-
marktbar.
Zusétzlich zu den noch bestehenden Flachenreserven im Bestand erweitert
sich das Flachenangebot damit auf insgesamt rund 80-85 ha.

Darstellung im Plan

Wegen der unterschiedlichen Anforderungen an die gewerblichen Baufla-
chen aufgrund ihrer Lage im Stadtraum, ihrer zukinftigen Bedeutung und
der Qualitat der ErschlieBung werden zwei Arten der Darstellung gewabhlt:

Gl Gewerbliche Bauflache Typ 1; auf diesen Flachen soll grundsatzlich
die Ansiedlung des gesamten Spektrums gewerblich-industrieller Nut-
zungen, d.h. auch von Anlagen, die nach dem Bundesimmissions-
schutzgesetz zu genehmigen sind, mdglich sein.

G2  Gewerbliche Bauflache Typ 2; hier sind héhere Anforderungen hin-
sichtlich Art und Intensitat der Nutzung, Gestaltung und Begrenzung
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der Emissionen zu stellen. Die zuldssigen Nutzungen sollen sich an
den fiir Mischgebiete geltenden Bestimmungen orientieren.

3.6 Sonderbauflachen
Ausgangslage

Bauliche Nutzungen, die sich nicht oder nur schwer in die in der Baunut-
zungsverordnung  vorgesehenen  Bauflachen-Kategorien  Wohnbaufla-
che/gemischte Bauflache/gewerbliche Bauflache/Gemeinbedarfsflache inte-
griert lassen, kénnen im Flachennutzungsplan als Sonderbauflachen darge-
stellt werden.

Im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes Oranienburg sind dies vor
allem folgende schon bestehende Nutzungen:
die Flache von Gedenkstatte und Museum Sachsenhausen einschlief3lich
des angrenzenden ehemaligen Kasernenbereiches bis an die Bernauer
Stralle,
Einkaufszentren und grof3flachige Handelsbetriebe tUber 1.200 m? Ge-
schossflache,
Erholungseinrichtungen wie Wochenend- und Ferienhduser und das
Freizeitbad.

Die Darstellung von Gedenkstatte und Museum Sachsenhausen nérdlich der
Bernauer StralRe als "Gedenkort" umfasst auch Flachen, die nicht funktional
zur Gedenkstatte und Museum gehdéren, diesem aber historisch zuzuordnen
sind und deren Entwicklung darum nur in Abstimmung mit der eigentlichen
Gedenkstatte erfolgen soll (z.B. Industriehof, ehemaliges SS-Truppenlager).
Teile der historisch zugehdorigen Flachen sind als Gemeinbedarfsflachen
dargestellt. lhre Entwicklung unter Beriicksichtigung der Belange der Ge-
denkstétte ist damit ebenfalls gewahrleistet (vgl. hierzu auch die Kapitel
3.8.4 Gemeinbedarf und 4.1 Denkmalschutz/Erhaltung baulicher Anlagen).

Flachen fiir groRflachigen Einzelhandel konzentrieren sich in der Kernstadt
auf ehemals gewerblich-industriell genutzte Flachen an der Sachsenhause-
ner StralRe, im Bereich des dstlichen Havelufers nordlich der Bernauer Stra-
Re sowie auf dem Standort des ehemaligen Kaltwalzwerks ("Oranienpark").
Die Sonderbauflachen fir grof3flachige Handelsbetriebe sind in der verbind-
lichen Bauleitplanung durch B-Plane bzw. Vorhaben- und ErschlieBungsplé-
ne konkretisiert worden. Dabei wurde darauf geachtet, zen-
trumsunvertragliche Nutzungen auszuschlieBen.!

1 Vgl. hierzu MSWV: Runderlass Nr. 23/2/1999 vom 15.8.1999, "Einzelhandelserlass"
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Ein weiterer grofflachiger Handelsstandort befindet sich in Germendorf
(ndrdlich Annahofer Weg).

Eine Flache mit besonderem Charakter ist der Bauernmarkt in Schmachten-
hagen. Hier verbindet sich die Funktion eines landwirtschaftlichen Betriebes
mit Einzelhandelseinrichtungen ("Bauernmarkt"). Es erfolgt die gezielte Ver-
marktung regionaler Produkte, z.T. aus der eigenen Produktion. Darlber
hinaus werden Freizeit- und touristische Aktivitdten angeboten. Die schon
bestehenden auf Verkauf und Dienstleistung bezogenen Fldchen werden als
Sonderbauflache "Bauernmarkt" dargestellt.

Die T.U.R.M. - Erlebniscity mit ihrem vielféltigen Sport -und Freizeitangebo-
ten wird einschlieRlich der zugehdrigen Freiflache als Sonderbauflache
"Freizeitzentrum/Sport" dargestellt.

Freizeit/Tourismus

Die erfolgte Erweiterung des Schlossparks nach Norden im Zuge der Lan-
desgartenschau 2009 (LAGA) nimmt in einem r&umlich abgegrenzten Be-
reich bauliche Einrichtungen fiir Ausstellungs-, Fest- und Freizeitaktivitaten
auf. Uber eine zusatzliche FuBgéanger- und Radfahrerbriicke iiber die Havel
ist die Flache erschlossen. Die Sonderbauflache bezieht auch das Umfeld
des Wasserwanderstiitzpunktes an der Havel mit Serviceanlagen, Caravan-
Stellplatz und Zeltplatz ein. Mit der gewéhlten Bezeichnung wird der Spiel-
raum fur die Nachnutzung der Flache seit 2010 eroffnet. Auch die Nutzung
als Festplatz fur die Stadt Oranienburg soll perspektivisch méglich sein.

Flachen fir Wochenendhausnutzungen sind in Randlagen der Stadtteile
sowie in den meisten Ortsteilen zu finden. Sie sind (berwiegend durch Ge-
b&ude gepréagt, die der Freizeit und Erholung dienen. Sie sollen nicht zu
Wohnzwecken genutzt werden.
In einzelnen Lagen sind dennoch auch dauerhafte Wohnnutzungen anzutref-
fen. Aufgrund der vielfach unzureichenden ErschlieBung durch verkehrliche
und technische Infrastruktur, der peripheren Lage im tUberwiegend griin ge-
pragten AufRenbereich, und der baulichen Verdichtung stellen einzelne Ge-
biete erhebliche Konfliktpotenziale dar. Zu nennen sind: Beeintréchtigung
von Natur und Landschaft, unwirtschaftliche ErschlieRung, steigendes Ver-
kehrsaufkommen (insbesondere in motorisierten Individualverkehr) und Zer-
siedelung bzw. Auflésung des geschlossenen Siedlungsbildes.
Schwerpunkte, in dem die genannten Konflikte aufgetreten sind:

Bernowe,

Schmachtenhagen-Sid,

Tiergartensiedlung (westlicher Bereich).

Oranienburg-Sud/Lehnitz beiderseits der Havel
Um eine weitere Fehlentwicklung zu vermeiden, kann hier die Aufstellung
von Bebauungspléanen erforderlich werden.

Bei der in Malz als "Werft" dargestellten Sonderbauflache handelt es sich um
einen seit Jahrzehnten bestehenden industriell gepragten Betrieb. Im Hin-
blick auf seine wirtschaftliche und arbeitsmarktpolitische Bedeutung soll der
Standort gesichert werden.

Durch die Darstellung als Sonderbauflache Werft (nicht gewerbliche Baufla-
che) wird der besondere Wasserbezug der Nutzung verdeutlicht. Eine nicht
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wasserbezogene Nutzung soll hier ausgeschlossen werden. Damit wird dem
Umstand Rechnung getragen, dass der Betrieb in rdumlich exponierter Lage
im Landschaftsraum an der Verbindung von Havel und HOW und damit im
laut LEP B-B zu schitzenden Freiraumverbund liegt.

Da es sich um einen bestehenden und zu erhaltenden Betrieb handelt, die
Flachenausdehnung klar abgrenzt, d.h. eine weitere Ausdehnung in den
Landschaftsraum nicht mdglich und Beeintréchtigungen des Freiraumver-
bundes im Sinne der Punkte 5.1 (G) und 5.2 (Z) nicht zu erwarten sind, ist
die Darstellung mit den in Punkt 5 des LEP B-B, Steuerung der Freiraum-
entwicklung formulierten Anforderungen vereinbar.

Leitsatze

1. Sonderbaufldchen werden in Oranienburg zielgerichtet dort dargestellt,
wo fir die Entwicklung der Stadt wichtige Vorhaben vorgesehen sind.
Schwerpunkte sind Erholung/Tourismus und Kultur sowie die Stérkung
des Zentrums durch groRflachigen Einzelhandel.

2. Wichtigste groRflachige Einrichtung fiir den kulturbezogenen Tourismus
sind Gedenkstatte und Museum Sachsenhausen.
Bei der Entwicklung des Umfeldes sind der Bedeutung des Ortes unver-
tragliche Nutzungen zu vermeiden.

3. Fir die Forderung des Tourismus und der Erholung mit bergemeindli-
cher Bedeutung sollen bestehende Gebiete fiir die Wochenend- und Feri-
enerholung sowie Freizeiteinrichtungen gesichert und entwickelt werden.
Zusatzliche Potenziale sollen durch Umnutzung oder Starkung vorhande-
ner Anlagen oder auch Neuanlagen erschlossen werden, inshesondere
flr den wasserbezogenen Tourismus.

4. Weitere Schwerpunkte der Entwicklung sind die Ansiedlung von Einrich-
tungen im Bereich der Heilbehandlung, Senioren- oder Behindertenbe-
treuung, die Starkung der regionalen Wirtschaft etwa durch Vermarktung
lokaler Produkte und die Sicherung der vorhandenen Fléchen fiir den
Einzelhandel (soweit aufgrund ihrer GréfRe nicht in gemischten Baufla-
chen entwickelbar). Bei der Entwicklung von Handelsstandorten sind die
Anforderungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Oranienburg und
der Sortimentsliste (vgl. Kapitel 3.4 und Anhang 4) zu berucksichtigen.

Planungen

Gegeniiber den bereits bestehenden Nutzungen, die als Sonderbauflachen
einzustufen sind und als solche dargestellt werden (s.0. Ausgangslage),
erfolgen weitere Darstellungen:

Gedenkort

Der der Gedenkstétte und dem Museum Sachsenhausen vorgelagerte
Truppenlager-Komplex wird ebenfalls als Sonderbauflache Gedenkort
(mit hohem Griinanteil) dargestellt. Dies soll die bestehenden Ein-
richtungen der Gedenkstdtte und die Realisierung der bekannten Pla-
nungsabsichten (Entwurf des Architekturblros Daniel Libeskind) ein-
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schlieBlich einer offentlichen Parkanlage sichern. Die ehemaligen SS-
Kasernen gehdren nicht zum "Museum und Gedenkstétte Sachsenhau-
sen”, beide Flachen sind jedoch zeitgeschichtliche Zeugen des NS-
Terrors, welche fir nachfolgende Generationen lesbar bleiben sollen. Ei-
ne Bebauung des SS-Kasernengeldndes, welche sich negativ auf den
Gedenkort des Bereichs "Museum und Gedenkstéatte Sachsenhausen”
auswirkt soll durch diese Darstellung vermieden werden. Konkretere, ge-
b&dudeweise Nutzungszuweisungen missen auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung geklart werden.

Handel

Vor dem Schloss, auf der Flache zwischen Breite StraRe, Berliner StralRe
und HavelstraBe wird eine Sonderbauflache fiir groRRflachigen Einzelhan-
del dargestellt. Damit sollen die Voraussetzungen geschaffen werden,
durch Ansiedlung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes ("Magnet")
den historischen Kern des Stadtzentrums in seiner funktionalen Bedeu-
tung zu stiitzen.

Analog gilt diese Begriindung fiir die Darstellung einer Sonderbauflache
fir den Handel an der Rungestralie.

In Schmachtenhagen wird ein kleinflachiger Standort fir die lokale Ver-
sorgung dargestelit.

Bauernmarkt

Zwischen Zehlendorfer Chaussee und Bahnlinie wird eine ergdnzende
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung "Bauernmarkt" dargestellt.
Sie wird bereits heute in Einzelfallen fir Sonderveranstaltungen des
Bauernmarktes genutzt, dient also dessen wirtschaftlicher Funktionsfa-
higkeit. Verkehrlich gut erschlossen und in unmittelbarer Nachbarschaft
zu den bestehenden Fladchen soll durch die Darstellung als Sonderbau-
flache "Bauernmarkt" die Voraussetzung geschaffen werden, den fiir
Oranienburg wichtigen Betrieb zu erhalten und ihm weiter Entwicklungs-
mdglichkeiten zu bieten.

Die Darstellung als Sonderbauflache "Bauernmarkt" - statt gewerblicher
Bauflache - soll mdgliche funktionale, Ortshild und Bedeutung Schmach-
tenhagens, storende bauliche Entwicklungen vermeiden. Durch die nord-
lich angrenzende Bahnlinie ist zum offenen Landschaftsraum eine klare
Z&sur gesetzt.

Sport, Bildung, Freizeit

Die unter Denkmalschutz stehende friihere Lungenheilstatte am Grabow-
See (bis 1994 als Kaserne genutzt) soll erhalten und zur Qualifizierung
des touristischen Angebotes Oranienburgs ausgebaut werden (Sonder-
bauflache "Bildung, Sport, Freizeit").

Konkrete Planungen dazu gibt es noch nicht. Die naturrdumliche Lage
begriindet jedoch die Attraktivitit des Standortes. Eine ErschlieBung
kann von Schmachtenhagen aus Uber den Malzer Weg erfolgen. Eine
Nutzung der Flache fir Wohnzwecke - auch in Teilbereichen - ist nicht
beabsichtigt.
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Wochenendhausnutzungen

In folgenden Bereichen wird gegeniiber dem vorangegangenen Flachen-

nutzungsplan eine zusatzliche Darstellung von Sonderbauflachen flir Wo-

chenendhausnutzungen vorgenommen:
Anglersiedlung; es erfolgte eine geringfligige Erweiterung der Sonder-
bauflache auf Flachen der friiheren Stadt Oranienburg. Grundlage da-
fur waren die vorgefundene Bestandshewertung, d.h. tatséchliche
bauliche Nutzung und die Freihaltung der naturschutzrechtlich gesi-
cherten Flachen. Eine weitergehende Entwicklung dieses Raumes ist
wegen der naturschutzrechtlichen Belange und der schwierigen Er-
schlieBungssituation nicht vorgesehen.
Im Bereich Upstall wurden tber einen langeren Zeitraum hinweg auf
zwei Flachen Wochenendhduser innerhalb eines Waldgebietes ge-
schaffen. Nach eingehender Priifung wurde festgestellt, dass die be-
reits erreichte GroRenordnung der Nutzung es geraten erscheinen
lasst, durch die Darstellung eines Sondergebietes einen planungs-
rechtlichen Rahmen abzustecken, um die zukinftige Entwicklung
steuern zu konnen. Durch die Darstellung als Sonderbauflache fiir
Wochenendhausnutzung soll eine dauerhafte Wohnnutzung, bauliche
Verdichtung und der Anspruch an eine umféngliche ErschlieRung aus-
geschlossen werden. Sowohl das Ministerium fur L&ndliche Entwick-
lung, Umwelt und Verbraucherschutz wie auch die Gemeinsame Lan-
desplanungsabteilung haben einer Bauflachendarstellung im FNP im
Rahmen des vorhandenen Bestandes zugestimmt.
Schmachtenhagen West-Amselgrund: Hier wird eine bestehende, tber
lange Zeit gewachsene Nutzung am Rand des bestehenden Sied-
lungsraumes dargestellt und in seiner Ausdehnung damit definiert.

Tankstelle
Am Kreuzungspunkt von B 96 und B 273 wird eine Sonderbauflache
Tankstelle dargestellt. An dieser lokalen wie regional/iiberregional be-
deutsamen Schnittstelle des motorisierten Individualverkehrs ist diese
Nutzung einschlieBlich dazugehdriger Serviceeinrichtungen geeignet un-
tergebracht.

Fotovoltaik

Durch die Darstellung einer Sonderbauflache Fotovoltaik wird die Option
eroffnet, an geeigneter Stelle die Errichtung einer wirtschaftlichen Anlage
flr erneuerbare Energien zu ermdglichen. Damit wird ein zukunftstrachti-
ger Beitrag zur Revitalisierung der Konversionsflache des ehemaligen
Flugplatzes geleistet. Im Kontext mit der geplanten gewerblich-
industriellen Nutzung 6stlich der B 96 kann hier vertraglich eine umwelt-
freundliche Form der Energiegewinnung angeordnet werden. Durch die
Lage an der StraRe ist zumindest auf der Ostseite der Fotovoltaikanlage
eine Verschattung nachhaltig ausgeschlossen. Gegenliber der Bebauung
im Raum Leegebruch erfolgt eine klare siedlungsstrukturelle Zasur durch
den Freiraum des Muhrgrabens.

Im Zuge der Bearbeitung des Landschaftsplanes und des Umweltberich-
tes wurden weitergehende Bewertungen des Vorhabens erarbeitet, um
die Raumvertraglichkeit zu priifen. Bei Beachtung der formulierten MaR-
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gaben ist danach eine Vereinbarkeit mit den landschaftsplanerischen An-
forderungen gegeben.?

1 In der Stellungnahme des Biros fir Landschaftsplanung vom 3. Dezember 2007 wird das
Vorhaben wie folgt eingeschatzt:
Das Vorhaben umfasst die Errichtung einer Fotovoltaik-Freiflachenanlage in einem Ge-
l&ndestreifen von ca. 15 ha westlich anschlieBend an die B 96 im Bereich "Alter Flug-
platz". Der Umfang der geplanten Bodenversiegelung ist gemessen am Gesamtflachen-
bedarf mit maximal 3 % des Vorhabengehietes relativ gering, die Flachen unter den Mo-
dulen sollen im Wesentlichen als Griin-/Weideland ausgebildet werden. Die Anlage soll
eingezaunt werden.
Im derzeitig rechtsgliltigen Landschaftsplan (Stand 03/2002) ist das Vorhabengebiet
iberwiegend als nach § 32 BbgNatSchG geschutzter Sandtrockenrasen und uberlagernd
als Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft dargestellt. Die Darstellung als Trockenrasen basiert auf Bestandsdaten aus
den Jahren 1992 bis 1996.
Die aktuelle Vegetation des Vorhabengebietes wird weitgehend von ruderalen Gras- und
Staudenfluren gepréagt. Nur im ndérdlichen und mittleren Bereich sind kleinflachig an drei
Stellen noch geschitzte Trockenrasen vorhanden. Bei einem Ortstermin im November
2007 wurden hier geschiitzte Arten (Eidechse, Sand-Strohblume, Gras-Nelke) beobach-
tet.
Im Zuge der im Parallelverfahren zum FNP erfolgenden gegenwértigen Neuaufstellung
des Landschaftsplanes erfolgte zur friihzeitigen Offenlegung bzw. Beteiligung der Tréger
oéffentlicher Belange eine Darstellung des Vorhabengebietes als "Sukzessionsflache /
kleinteiliges Mosaik aus Offenvegetation und Geblschen mit oder ohne B&umen, Gehdlz-
deckung < 70 %" sowie als Dauergriinland.

Landschaftsplanerische Gesamteinschétzung, Prufung im Zuge der F-Plan-SUP

Das Vorhaben weist keine bauliche Verbindung mit dem Siedlungsgebiet auf, fiihrt aber
zu einer Biindelung von raumrelevanter Infrastruktur in Verbindung mit der B 96. Der
Raumwiderstand ist hier gering bis mittel. Weiter westlich steigt der Raumwiderstand in
Annéhrung an den Muhrgraben deutlich an, hier besteht ein naturnaher, strukturreicher
Landschaftsraum mit organischen Bodengesellschaften, der als Griinzasur zwischen Ora-
nienburg und Leegebruch sowie fiir den regionalen Biotopverbund von erheblicher Bedeu-
tung ist.

Durch das Vorhaben sind erhebliche und nachhaltig wirksame Eingriffe in die Schutzgliter
Boden, Landschaftshild sowie Arten und Biotope zu erwarten, die aber ausgleichbar bzw.
ersetzbar erscheinen. Fir die dbrigen Schutzglter sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen zu erwarten.

Durch die CO2-neutrale Produktion von Strom im Rahmen des Vorhabens wird der Aus-
stol} von CO2 und anderen Schadstoffen an anderer Stelle vermieden, was inshesondere
dem Schutzgut Klima/Luft positiv zuzurechnen ist.

Vermeidung und Minimierung
Die Bereiche mit Trockenvegetation und entsprechender Artenausstattung sind fiir das
Schutzgut Arten und Biotope von hoher Bedeutung. Die nach § 32 geschutzten Bereiche
und solche mit Vorkommen geschiitzter Arten sollten vom Vorhaben ausgespart werden
und mit in das Pflegeregime integriert werden, mit dem vielfaltige und artenreiche Wie-
sengesellschaften innerhalb der gesamten Anlage entwickelt werden sollten.
Eine gute duRRere Eingriinung der Anlage durch heckenartige Gehélzpflanzungen an den
Randern sollte zur Einbindung in das Landschaftshild erfolgen und dabei auch mdgliche
Lichtreflexionen in den Landschaftsraum verhindern.
Die Zaunanlage sollte méglichst durchléssig fur Kleinsauger gehalten werden.
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Marina

Die Anlage einer gewerblich betriebenen Marina flr Freizeitwassersport
ist eine Mdéglichkeit, die touristische Bedeutung Oranienburgs zu stéarken.
Es bestehen Uberlegungen im Rahmen der Wassersportinitiative Nord-
brandenburg (WIN), verbindliche Standortplanungen bzw. -darstellungen
gibt es aber noch nicht.

Wichtige Anforderungen an eine Ansiedlung sind:

gute verkehrliche Erreichbarkeit,

keine Beeintrachtigung der Belange von Natur- und Umweltschutz,

Abstand zu Wohnbauflachen oder anderen sensiblen Nutzungen,

gestalterische Einfigung in Stadt- und Landschaftsbild,

Abstimmung mit den Belangen der Bundeswasserstraenbehdrden.
Bei Vorliegen einer konkreten Planung scheint es geboten, diese pla-
nungsrechtlich als Sondergebiet im Rahmen eines B-Plan-Verfahrens zu
entwickeln.

Darstellung im Plan

Sonderbauflachen werden in orange dargestellt.

Flachen, die Gberwiegend einen griinen, landschaftlichen Charakter erhalten
sollen, sind griin mit einem orangefarbenem Rand dargestellt ("mit hohem
Griinanteil"; mindestens 66% unbebaute Flache).

Die konkrete Nutzung ist durch einen Schriftzug bzw. eine in der Legende
erlauterte Abkiirzung benannt.

3.7 Gemeinbedarf/6ffentliche Einrichtungen

Grundlage flr die Darstellung von Infrastrukturangeboten ist die Kulisse der
Bauflchen, inshesondere fiir die Wohnnutzung, mit der eine erwartete Be-
volkerungszahl bzw. -entwicklung sowie deren raumliche Verteilung verbun-
den ist. Darlber hinaus sind im Rahmen der notwendigen Beteiligungen die
Aussagen und Planungen der hierfiir verantwortlichen Fach&dmter der Stadt
Oranienburg bzw. anderer relevanter Trager in die Plandarstellung und Be-
griindung eingeflossen.

Das Spektrum des erwarteten Zuwachses aus der FNP-Kulisse sowie in den
vorliegenden Prognosen reicht von 1.000 bis ca. 4.000 Einwohner (vgl.
hierzu die Kapitel 3.1 Bevdlkerung und 3.3 Wohnen).

Die ErschlieBung der Anlage sollte méglichst direkt auf vorhandenen Wegen an die be-
stehenden Verkehrswege erfolgen.

Unter Beachtung der 0.g. MaRRgaben ist das Vorhaben mit landschaftsplanerischen Ziel-
setzungen bedingt vereinbar.
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Um auch die langfristige Entwicklungsperspektive der der Stadt zu beriick-
sichtigen und die Attraktivitdt Oranienburgs als Wohnstandort zu sichern,
werden deshalb weitere Standorte, die in den Fachplanungen nicht beriick-
sichtigt wurden, dargestellt. Dies gilt nicht nur fir die Zahl der notwendigen
Einrichtungen, sondern auch fiir ihre rdumliche Verteilung tber das Stadtge-
biet.

Die langfristige Bevolkerungserwartung bis 2030 mit

einen Ruckgang der Jahrgénge bis 15 Jahre (um 9,4 %),

einen vergleichbaren Riickgang der Jahrgénge 15 bis unter 65 Jahre

alten Personen und

einen spirbaren Anstieg der Senioren iber 66 Jahre (61,2 %!)
flhrt zu einem sehr differenzierten Rickgang bzw. Zuwachs an Nachfrage
nach den unterschiedlichen Einrichtungen. Mit der Standortplanung muss
also nicht nur auf quantitative Verédnderungen, sondern auch auf den Alters-
aufbau der Bevdlkerung reagiert werden.

Im Zuge der Konkretisierung der Bauleitplanung bzw. der Fortschreibung der
Fachplanungen sind die Ziele, d.h. vor allem hinsichtlich der Flachen- und
Standortdarstellungen zu harmonisieren und laufend zu aktualisieren.

Leitsatze

1. Oranienburg muss als Kreisstadt und Zentrum im engeren Verflechtungs-

bereich weitere Flachen fiir ibergeordnete Gemeinbedarfseinrichtungen
nicht nur fiir die Stadt, sondern auch fiir das mit zu versorgende Umland
in ausreichender GroRe bereitstellen.
Die Flachennutzungsplanung hat deshalb Sorge fir die Darstellung ent-
sprechender Flachen zu tragen. In diesem Zusammenhang ist auch die
Ansiedlung (berdrtlich bedeutsamer Einrichtungen im Bereich von Aus-
bildung und Forschung anzustreben. Hierfiir notwendige Flachen sind im
Fall einer konkreten Standortnachfrage planerisch zu entwickeln und zu
sichern. Entsprechende Einrichtungen sollen auch fiir nicht motorisierte
Besucher erreichb